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Anlagen:
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
Flursticksnachweise

Auszug aus den Bodenrichtwertkarten
Fotografien

Grundrisszeichnungen

1.  Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber/-in: Amtsgericht Aurich,
Schlossplatz 2, 26603 Aurich
Geschaftsnummer: NZS 9 K 5/25
Datum des Auftrages: 20.03.2025
Verwendungszweck: Wertermittlung gem. § 74 a Abs. 5 ZVG

(Zwangsversteigerungsgesetz)

Besonderheiten: Landwirtschaftsflachen bzw. Gartenland
(Nahe zu Baugebieten)

Ortsbesichtigung durch

den Gutachter am: 11.04.2025

weitere Teilnehmer/-innen: keiner
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1.2 Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts
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1. Sind Mieter oder Pachter vorhanden ?

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag offensichtlich ungenutzt
und nicht bebaut. Somit sind offensichtlich keine Mieter oder Pachter vorhanden.

2. Wird ein Gewerbebetrieb geflhrt (Art und Inhaber) ?

Das Bewertungsobjekt wird am Wertermittlungsstichtag offensichtlich nicht ge-
nutzt und ist unbewohnt; es wird offensichtlich kein Gewerbebetrieb gefihrt.

3. Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit geschatzt
werden ( Art und Umfang) ?

Am Wertermittlungsstichtag befanden sich keine Maschinen oder Betriebseinrich-
tungen im Bewertungsobjekt.

4. Besteht Verdacht auf Hausschwamm ?

Der echte Hausschwamm ist ein holzzerstérender Pilz mit erheblichem Gefah-
renpotenzial flr das in Wohngebauden verbaute Holz. Das Bewertungsobjekt ist
unbebaut, somit konnte kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt werden.

5. Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen ?

Auf dem Bewertungsobjekt befinden sich, soweit erkennbar, keine Gebaude. Es
bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen.

6. Ist ein Verwalter oder eine Verwalterin nach dem Wohnungseigentumsgesetz
vorhanden?

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Wohnungs- oder Teilei-
gentumsrecht nach dem WEG. Somit ist kein Verwalter nach dem WEG vorhan-
den.

7. Liegt ein Energieausweis vor?

Es liegt kein Energieausweis vor.

8. Sind Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt.
Es liegt kein Verdacht auf Altlasten vor.
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1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemal’ der 11.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

Seite 5

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstucken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr mafligeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
malfdgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
der Zustand des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(11.04.2025).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung

werden u. a.:

¢ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrticklich geprift,

e Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

¢ Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezlglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehért werden),

e Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile 0. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

e keine Schallschutzprifungen durchgefuhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehdrt werden),

¢ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

¢ die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht geprift (hierzu muss
im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehérde beteiligt werden).
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1.6 Unterlagen
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Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachter folgende Unterlagen
zur Verfugung:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte und der Flurstliicksnachweise vom Katas-
teramt Aurich

- Auszug aus dem Grundbuch von OstgroRefehn Blatt 2649 des Amtsgerichts
Aurich vom 18.02.2025

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung der Gemeinde GroRefehn vom 21.04.2025

- Angaben zur ErschlieBung und ErschlieBungskosten von der Gemeinde
GrolRefehn vom 21.04.2025

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 15.04.2024

- Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstluckswerte Aurich

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Aufzeichnungen vom Ortstermin

1.7 Erklarungen / Hinweise

Es wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergeb-
nis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden ist.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des unterzeichnenden
Sachverstandigen zulassig. Eine Haftung gegenuber Dritten wird hiermit aus-
dracklich ausgeschlossen.
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Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

1.8 Lagemerkmale

1.8.1 Makrolage

Die Gemeinde Grollefehn mit dem Verwaltungssitz in Ostgrof3efehn liegt im
Landkreis Aurich in Ostfriesland.

Der Landkreis Aurich mit dem Kreissitz in Aurich liegt im dufRersten Nordwesten
Niedersachsens und besitzt etwa 190.000 Einwohner. Die Flache des Landkrei-
ses betragt rund 1.300 km?, welche sich auf die Festlandskommunen sowie die
Nordseeinseln Baltrum, Norderney und Juist verteilen. Neben Landwirtschaft,
Dienstleistungen und Industrie tragt der Tourismus nicht unwesentlich zur Wirt-
schaftskraft des Landkreises bei.

1.8.2 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil / Ortsteil OstgroRefehn der Gemeinde
Groliefehn an der Polderstral’e. Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde
GroRefehn (Rathaus / Marktplatz) betragt ca. 0,5 km.
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Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Auszigen aus der Liegenschaftskarte und der

Bodenrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.
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1.8.3 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralde ist in ca. 3 km Entfernung die Bundesstralle
B 72, welche von Norddeich im Nordwesten nach Emstek im Sudosten verlauft.
Der nachste Autobahnanschluss (Anschlussstelle Neermoor / Riepe auf die A 31)
befindet sich in sudwestlicher Richtung in ca. 20 km Entfernung.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Leer. Die Entfernung dorthin betragt
ca. 25 km.

1.8.4 Offentliche Einrichtungen

Bei der Gemeinde GrolRefehn handelt es sich um ein Grundzentrum mit ca.
13.900 Einwohnern und den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen sind in der Gemeinde vor-
handen.

In Grolefehn gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Facharzte. Das
nachstgelegene Krankenhaus befindet sich ca. 20 km entfernt in Aurich.
1.8.5 Umwelteinflusse

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aufldergewohnlichen Im-
missionen festgestellt.
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1.9 Rechtliche Gegebenheiten
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1.9.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde GroRRefehn liegt das zu bewertende
Grundstiick in einem Gebiet, das als ,Flache fir die Landwirtschaft* und teilweise
,Wohnbauflache“ dargestellt ist.

m -

= | -, .
( Quelle:Homepage der Gemeinde GroRefehn)

Bebauungsplan

Fiar den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor.
Sonstige planungsrechtliche Einschatzung

Nach Auskunft der Kommune handelt es sich um einen Bereich, der nach
§ 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen ist. Eine Aulienbereichssat-
zung (§ 35 (6) BauGB) liegt nicht vor. Teilweise liegen die zu bewertenden Fla-
chen in einem Bereich der nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

1.9.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben malgeblichen
§§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
barkeit betreffen. Wird vom Mal} der zulassigen Nutzung in der Umgebung re-
gelmalig abgewichen, ist die Nutzung maligeblich, die im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Im vorliegenden Fall sind aufgrund der Auflenbereichslage (§ 35 BauGB) nur
entsprechend privilegierte Bauvorhaben zulassig. Das vorhandene Gebaude un-
terliegt dem Bestandsschutz. Bauliche Erweiterungen, Umbauten und Umnut-
zungen sind nur eingeschrankt moglich.
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1.9.3 Abgabenrechtlicher Zustand
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FiUr den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben maligebend.

ErschlieBungsbeitrage

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundsticke mit der Erschliellung
uber die Polder Flursticke 137/3, 138/5 und 176/4 nach Auskunft der Gemeinde
Groliefehn als endglltig erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Aus-
kunft derselben sind fur dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieRungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuch und Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz flr
die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen. Stralenausbaubeitrage sind laut
Auskunft der Gemeinde GrofRefehn in naher Zukunft nicht zu erwarten.

Offentliche Forderungen

Da mdgliche anhangige offentliche grundsticksbezogene Forderungen (z. B. Ka-
nalbaubeitrage, Grundsteuer, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren be-
dient werden mussen, sind diese flur einen Ersteher im Zwangsversteigerungs-
verfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrswertermittlung fur das
Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt.

1.9.4 Grundbuchbestand

Das Bewertungsobjekt ist verzeichnet im Grundbuch von Ostgrolefehn Blatt
2649 unter Ifd. Nr. 1,2,3 des Bestandsverzeichnisses. Die Katasterbezeichnung
lautet Flurstick 137/3, 138/5 und 176/4 der Flur 4 der Gemarkung Ostgrol3efehn.
Wirtschaftsart und Lage sind mit ,Landwirtschaftsflache, Polder® und die Grélie
mit 3.435 m?, 3.634 m? und 4.833 m? angegeben.

1.9.5 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) sind keine Eintra-
gungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.
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1.10 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
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1.10.1 Grundstiicksgrofe und -zuschnitt

Die 3.435 m?, 3.634 m? und 4.833 m? grof3en Wertermittlungsobjekte sind jeweils
ungefahr rechteckig geformt. Die genaue Form des Wertermittlungsobjektes ist
aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (s. Anlagen) zu ersehen.

1.10.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist unbebaut und wird als Grunland genutzt.

1.10.3 ErschlieBungszustand

Die Wertermittlungsobjekte werden durch die Polderstralle Uber das Flurstlick
176/4 erschlossen. Dabei handelt es sich um eine einspurige Strale. Die Stra-
Renflache ist gepflastert..

1.10.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsobjekt ist eben. Der Gutachter geht von einer normalen Eig-
nung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht be-
kannt geworden sind. Auch liegen dem Gutachter keine Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten) vor.

Bezuglich der landwirtschaftlichen Flachen ist im Liegenschaftskataster mit den
Ergebnissen der Bodenschatzung in einem geologisch-bodenkundlichen Teil
Aufschluss Uber die Entstehung, den Aufbau, die Beschaffenheit und die Gliede-
rung der Boden der Grundsticke und benachbarter Grundstiicke gegeben.

Die amtliche Bodenschatzung unterscheidet nach Gruanlandschatzungsrahmen
und nach Ackerschatzungsrahmen. Dieses ist unabhangig von der tatsachlichen
Nutzung der Flachen.

Diese Angaben bedeuten im Einzelnen:
Ackerlandschétzungsrahmen (Beispiel):

S/L/T = Bodenart: Sand / Lehm/ Ton / Moor
/ Mo die Einteilung des Bodens in die entsprechende Bodenartgruppe
ergibt sich aufgrund der Bodengemengeteile.

Il = Zustandsstufe
Die Zahl kennzeichnet die Ertragsfahigkeit einer bestimmten Bo-
denart. Es werden sieben Stufen unterschieden, bei denen die Stu-
fe 1 den gunstigsten und die Stufe 7 den ungunstigsten Zustand
darstellt.

D = Geologische Entstehung
Beim Acker wird, soweit die geologische Herkunft einen erkennba-
ren Einfluss auf die Ertragsfahigkeit der Boden ausulbt, zwischen
geologischen Herkunften unterschieden und im Klassenzeichen
festgehalten.
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76 /70 = Wertzahlen (Bodenzahl / Ackerzahl)

Die Bodenzahlen im Bereich 7 - 100 sind Ertragsverhaltniszahlen
fur die Leistungsfahigkeit des Bodens unter einheitlichen Ertrags-
bedingungen. Die Bodenzahlen sind als Zahlenspannen den Klas-
sen des Schatzungsrahmens zugeordnet, wobei mittlere klimatische
Verhaltnisse bei ebenem bis schwach geneigtem Boden unterstellt
sind.

Die aus den Bodenzahlen durch Vornahme von Zu- oder Abrech-
nungen abgeleiteten Ackerzahlen berlcksichtigen ferner ertrags-
mindernde oder ertragsfordernde sonstige naturliche Ertragsfakto-
ren.

Griinlandschatzungsrahmen (Beispiel):

S/L T/ = Bodenart: Sand /Lehm / Ton / Moor
Mo die Einteilung des Bodens in die entsprechende Bodenartgruppe
ergibt sich aufgrund der Bodengemengeteile.

Il = Bodenstufe
Die Zahl kennzeichnet die Bodenstufe. Die Unterteilung erfolgt nach
dem Entwicklungs- und Alterungsgrad der Boden. Es werden drei
Stufen unterschieden, bei denen die Stufe | den gunstigsten und die
Stufe Il den unglnstigsten Zustand darstellt.

a = Klimastufe
Die Klimastufe gibt die durchschnittliche Jahreswarme an. Sie wird
in vier Stufen unterschieden. Die Klimastufe a besagt, dass die
durchschnittliche Jahreswarme 8 °C und mehr betragt. Bei der Kili-
mastufe d betragt die durchschnittliche Jahreswarme 5,6 °C und
weniger.

3 = Wasserstufe

Die Wasserstufe unterscheidet auf Grund des nachhaltigen durch-
schnittlichen Feuchtigkeitszustandes des Bodens. Es werden funf
Stufen unterschieden, wobei die Stufe 1 die glnstigsten Wasser-
verhaltnisse kennzeichnet und die Stufe 5 die ungunstigsten Was-
serverhaltnisse. Bei den Wasserstufen werden besonders trockene
Lagen in den Stufen 4- und 5- durch ein Minuszeichen gekenn-
zeichnet.

76170 Wertzahlen (Griunlandgrundzahl / Grunlandzahl)

Die Grunlandgrundzahlen im Bereich 7 - 88 sind Reinertragsver-
haltniszahlen fur die Leistungsfahigkeit des Bodens unter einheitli-
chen Ertragsbedingungen. Die Grunlandgrundzahlen sind als Zah-
lenspannen den Klassen des Schatzungsrahmens zugeordnet, wo-
bei mittlere klimatische Verhaltnisse bei ebenem bis schwach ge-
neigtem Boden unterstellt sind.

Die aus den Griunlandgrundzahlen durch Vornahme von Zu- oder
Abrechnungen abgeleiteten Grunlandzahlen berucksichtigen ferner
die Ertragsunterschiede, die auf Klima, Gelandegestaltung und an-
dere naturliche Ertragsbedingungen zurickzufuhren sind. Hierbei
kénnen sich Grunlandzahlen von 1 bis etwa 100 ergeben.
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Flursticke 137/3, 138/5 und 176/4 der Flur 4 von OstgrofRefehn:

Nach der Bodenschatzung sind die Flursticke zur GroRe von insgesamt
11.902 m? als Grunland klassifiziert. Es handelt sich um Sandbdden. Die Boden-
stufen sind jeweils mit Il ausgewiesen. Die Klimastufen wurden jeweils mit 8 Grad
und daruber a und die Wasserstufen jeweils mit 3 festgestellt. Die Grunland-
grundzahlen werden jeweils mit 32 und die Grinlandzahlen mit 32 angegeben.
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Die zu bewertenden Flursticke weisen jeweils eine uUberwiegend regelmafige
Form sowie eine weitestgehend ebene Topographie auf und werden zum Wer-
termittlungsstichtag offensichtlich als Grunland genutzt. Die Entwasserung erfolgt
Uber einen an die Flurstiicke anschlielfienden Graben. Die Zuwegung erfolgt Uber
eine befestigte NebenstralRe im nordlichen Bereich. Insgesamt befinden sich die
zu bewertenden Flurstlicke in einem guten Kulturzustand.

Die Flurstlicksnachweise sind in der Anlage wiedergegeben.

1.10.5 Ertragsverhaltnisse

Die Wertermittlungsobjekte sind zum Wertermittlungsstichtag offensichtlich unge-
nutzt.

Aus diesem Grund werden derzeit keine Pachtertrage erzielt.
1.11 Kunftige Entwicklungen

Klnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.

1.11.1 Demographische Entwicklung

Es besteht in der Gemeinde Grol3efehn ein leichter Bevdlkerungsanstieg. Im
Landkreis Aurich ist ebenfalls eine ansteigende Bevdlkerungsentwicklung zu be-
obachten. Die Zuzugsquote lag fur die Gemeinde GrolRefehn in 2017 mit 7,19 %
Uber der Fortzugsquote mit 6,40 %. Im Landkreis Aurich Uberwog die Zuzugsquo-
te mit 4,45 % die Fortzugsquote von 3,66 %. Im Bundesland Niedersachsen und
im Bundesgebiet Uberwog ebenfalls die Zuzugsquote.

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am: 20.06.2019) ist fur die Gemeinde
Groldefehn fur den Zeitraum von 2012 bis 2030 ein Bevdlkerungszuwachs von
ca. 0,4 % zu erwarten.

Der Anteil der Bevdlkerung Uber 65 Jahren lag in 2017 mit 21,1 % etwas niedri-
ger als im Kreisgebiet mit 22,5 % und in Niedersachsen mit 21,8 %. Wiederum
lag der Bevdlkerungsanteil der unter 18-jahrigen in 2017 in der Gemeinde
Groldefehn mit 17,6 % Uber dem Anteil im Landkreis Aurich mit 16,8 % und in
Niedersachsen mit 16,70 %. Hieraus ist abzulesen, dass es vermehrt junge Fami-
lien in diese Lage zieht und altere Menschen insbesondere aufgrund der Iandli-
chen Lage eher in die grofteren Gemeinden oder Stadte ausweichen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Mieten und die Immobilienwerte sich lang-
fristig auf dem aktuellen Vergleichsniveau halten werden. Die demographische
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Entwicklung wird bei den entsprechenden Ansatzen der Wertermittlungsverfahren
berucksichtigt.

1.11.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
koénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und értlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kunftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

1.12 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmaRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Berucksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstlicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fur den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzlglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung
zugefuhrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Grundstuckszustand ,Landwirtschaftsflache®.

2.  Ermittlung des Verkehrswertes

21 Grundlagen

2.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

,2poer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére".

2.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kauf-
preissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstucksmarkt.
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2.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften
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Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. |1 2017, 3634)

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachter folgende Richtlinien und Verdéffentlichungen
herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertA), Stand 01.02.2021

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahr-
liche Verodffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4

2.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktbericht 2025 fiir die Bereiche der
fur Grundstiuckswerte kreisfreien Stadte Emden und Wilhelmshaven und der
Aurich Landkreise Aurich, Friesland, Leer und Wittmund
Petersen/Schnoor/ Verkehrswertermittlung von Immobilien,

Seitz Verlag: Boorberg

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstlcken,

Verlag: Bundesanzeiger

Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstticksbewertung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung

Kroéll/Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrs-
wertermittlung von Grundstucken

Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
2.1.5 Internetquellen

Grundstucksmarktdaten https://www.gag.niedersachsen.de
Baupreisindex https://www.destatis.de

2.2 Wertermittlungsverfahren

2.21 Zur Verfigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (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.
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Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstlcke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstuck hinreichend ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B.
Lage, GroRRe, Art und Mald der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.
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Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstlicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert aus-
schlaggebend sind.

2.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemal § 6 (2) ImmoWertV regelmaliig in
folgender Reihenfolge zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstucks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlck-
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erfor-
derlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren
(§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung uber
marktiblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
satze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.
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2.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
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Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Vergleichswertver-
fahren an, da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten
Jahren verauliert wurde. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinforma-
tionen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benoétigten Daten
stehen mit geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses und Bodenrichtwerten zur Verfugung. Die ggf. zur Berucksichtigung
abweichender Grundsticksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungs-
koeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen Indexrei-
hen liegen ebenfalls vor.

2.3 Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt ist unbebaut und bezuglich des Grund und Bodens
entsprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Landwirtschaftsflache (Grin-
land) einzustufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist dem er-
schlielungsbeitragsfreien Bauland zuzuordnen (s. Abschnitt 2.5).

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe zu priifen, ob selbststandig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundsticks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstlcksgrofde hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu
berucksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Bertcksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstucke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewoOhnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind dem Gutachter
keine Kauffalle fur vergleichbare baureife Grundstucke bekannt.
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Bodenrichtwerte
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Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstucks, wie z. B. Art und Mal}
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berlcksichtigt werden konnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur normal zugeschnittene
Grundsticke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzun-
gen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 fur die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlielRende Zone (s. Anlage) einen Bodenrichtwert von 40 €/m?
ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstuck, bei dem Beitrage fur die vorhan-
denen Erschliefungsanlagen nicht zu entrichten sind. Die wertbeeinflussenden
Eigenschaften sind mit ,Wohnbauflache im AuRenbereich®, offener, eingeschos-
siger Bauweise und einer Grundstlicksgrof3e von 1.200 m? beschrieben.

Ferner hat der Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2025 fur die das Werter-
mittlungsobjekt einschlieliende Zone (s. Anlage) einen Bodenrichtwert von
2,60 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fur eine landwirtschaftliche Flache, bei dem
Beitrage fur die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht zu entrichten sind. Die
wertbeeinflussenden Eigenschaften sind mit ,Landwirtschaftsflache®, Grunland,
Sandboden, Grinlandzahl 30 und einer Grundsticksgrofle von 20.000 m? be-
schrieben.

Objektspezifischer Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. mittleren Ver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wer-
termittlungsobjektes und denen des typischen Grundsticks, auf das sich der Bo-
denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage
(Umrechnungskoeffizienten) zu berucksichtigen.

Derartige Abweichungen kdnnen beispielsweise sein:
Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstlick wird landwirtschaftlich bzw. nicht genutzt. Ge-
mal} Bodenrichtwertkarte bezieht sich der Bodenrichtwert auf landwirtschaftlich
und wohnbaulich genutzte Grundstlcke. Insofern bedarf es keiner Anpassung
des Bodenrichtwertes aufgrund einer abweichenden Art der Nutzung.

Maf} der baulichen Nutzung

Der Gutachterausschuss gibt fur das Richtwertgrundstick keine Grundflachen-
zahl (GRZ) oder GFZ an. Eine marktkonforme Anpassung des Bodenrichtwerts
aufgrund abweichender Mal3e der baulichen Nutzung ist daher nicht moglich.

GrundstucksgroRe

Nach der Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses ist aufgrund der ab-
weichenden Grofde des zu bewertenden Grundstucks gegenuber dem Richtwert-
grundstlick keine Anpassung erforderlich.
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Grundstuckszuschnitt

Das zu bewertende Grundstiick hat einen regelmalligen Zuschnitt und Iasst sich
unter Berucksichtigung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen baulich effi-
zient ausnutzen. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenwertes aufgrund
eines in Bezug auf die Bebaubarkeit ungunstigen Grundstiickszuschnitts.

Topographie

Das Bewertungsgrundstiick ist eben und weist somit ahnliche topographische
Merkmale auf wie die anderen Grundstucke in der Bodenrichtwertzone. Dement-
sprechend ist eine Anpassung des Bodenwertes aufgrund abweichender topo-
graphischer Verhaltnisse nicht erforderlich.

Lage

Aufgrund der abweichenden Lagemerkmale des Bewertungsgrundsticks gegen-
uber dem Richtwertgrundstick (unmittelbare Lage an angrenzende Wohnhaus-
bebauung sowie unmittelbare Nahe zu angrenzenden Wohngebieten) halt der
Gutachter einen Zuschlag auf den Bodenrichtwert fur landwirtschaftlich genutzte
Flachen bzw. einen Abschlag fur wohnbaulich genutzte Flachen fir angemessen.

Die zu bewertenden Landwirtschaftsflachen lassen in absehbarer Zeit keine bau-
liche Nutzung tatsachlich erwarten. Somit handelt es sich nach Auffassung des
unterzeichneten Sachverstandigen nicht um Bauerwartungsland, sondern auf-
grund der direkt angrenzenden Wohnhausbebauung teilweise um Gartenland.

Kaufpreis Verhaltnis (UK)
Bodenrichtwert Araad [€/m?] Kaufpreis / Bodenrichtwert
za
Bauland Median Median
(Spanne) (Spanne)
; 5 ! 5 5,80 0,28
Bodenrichtwert 20 €/m* (10 bis 30 €/m?) 169 (1,00 - 10,60) (0,05-0,51)
i 2 i 2 11,30 0,22
Bodenrichtwert 50 €/m* (30 bis 70 €m?) 167 (7,70 - 14.90) (0,14-0,31)
. ; 17.00 0,17
w4 2 £l r
Bodenrichtwert 80 €/m?* (70 bis 150 €m?) 30 (7.40 - 26.70) (0,06 - 0,28)

Quelle: © Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Aurich

Der Gutachterausschuss hat im Grundstucksmarktbericht 2024 Vergleichsfakto-
ren fur Gartenland in Abhangigkeit zum baureifen Land bei einem Bodenrichtwert
in Héhe von 50 € und einer Spanne von 30 bis 70 €/m? verdffentlicht. Durch-
schnittlich betragt das Preisverhaltnis des Gartenlandes zum baureifen Land
22 % bei einer Spanne von 14 % bis 31 %.

Da der Bodenrichtwert fir Wohnbauland fur die zu bewertenden Flachen 40 €/m?
betragt und das Verhaltnis von Kaufpreis zu Bodenrichtwert mit steigendem Bo-
denrichtwert abnimmt, halt der unterzeichnete Sachverstandige eine Anpassung
auf 25 % des Bodenrichtwertes fur Wohnbauland fur angemessen.

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
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Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2025. Im Zeitraum
zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
lungsstichtag haben sich in Bezug auf landwirtschaftlich und wohnbaulich genutz-
te Bauflachen die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot und
Nachfrage, Mieten, Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze etc.) nur
unwesentlich verandert, sodass sich keine feststellbaren Veranderungen des Bo-
denwertniveaus ergeben haben. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bo-
denrichtwertes an zwischenzeitlich geanderte Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag.

Ableitung marktkonformer Bodenwert

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale
des zu bewertenden Grundsticks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem
Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet mit:

10,00 €/m?

Der Bodenwert ergibt sich somit zu:

Flache Nutzung GrolRe | BW-Ansatz | Bodenwert

m? €/m? €

sonstige Flachen landwirtschaftlich| 3.435 10,00 34.350
sonstige Flachen landwirtschaftlich | 3.634 10,00 36.340
sonstige Flachen landwirtschaftlich| 4.833 10,00 48.330
Bodenwert insgesamt 11.902 119.020
Bodenwert insgesamt gerundet 11.902 120.000

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschlieRlich Mieten und Pachten
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2.4 \Verkehrswert

Nach § 8 der Immobilienwertverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit und
unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Vergleichswert (= 120.000 €) durch zeitnah zum Werter-
mittlungsstichtag ermittelte Bodenrichtwerte bericksichtigt.

Seite 22

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fuhrt nach Ein-
schatzung des Gutachters hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermitt-
lungsobjektes.

Unter Wardigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lo-
kalen Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Be-
rechnungen und Untersuchungen, zu

120.000 €
(in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro)

hierauf entfallen auf die Ifd. Nr. 1 34.500 €
auf die Ifd. Nr. 2 36.500 €

und auf die Ifd. Nr. 3 49.000 €
abgeleitet.

Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK fur Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
einschlieBlich Mieten und Pachten

Anzahl der Ausfertigungen: 2

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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Auszug aus der Liegenschaftskarte und Flurstiicksnachweis
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation
b) Gemeinde:  Groftefehn
Gemarkung: Ostgroefehn Erstellt am 10.04.2025
Flur: 4 Flurstiick: 137/3 Aktualitit der Daten  05.04.2025
N = 5917454

N = 5917234 ] 10 20

MaBstab 1:1000  Trrorrror———r———1  Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Duis
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Aurich - Wertermittiung
Oldersumer Stralle 48 Neuer Weg 108A
26603 Aurich 26638 Wiesmoor

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen

Standardprasentation
mit Bodenschitzung

Erstellt am: 10.04.2025
Aktualitat der Daten: 05.04.2025

Flurstiick 137/3, Flur 4, Gemarkung OstgroRefehn

Gebietszugehdorigkeit:

Finanzamt:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Hinweise zum Flurstiick:

Buchungsart:

Buchung:

Gemeinde GrofRefehn
Landkreis Aurich

Aurich-Wittmund

Polder

3435m?

3 435 m? Grinland

3 435 m2 Grunland (Gr), Bodenart Sand (S), Bodenstufe (l1), Klimastufe 8° C und
dartber (a), Wasserstufe (3), Grinlandgrundzahl 32, Grinlandzahl 32
Ertragsmesszahl 1099

Gesamtertragsmesszahl 1099

Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle: UHV Entwasserungsverband Oldersum

Grundstiick

Amtsgericht Aurich
Grundbuchbezirk OstgroRefehn
Grundbuchblatt 2649

Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 1
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Duis
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Aurich - Wertermittiung
Oldersumer Strale 48 Neuer Weg 108A

26603 Aurich

26639 Wiesmoor

Copyright: Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Von der IHK Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen

Standardprasentation
mit Bodenschatzung

Erstellt am: 10.04.2025
Aktualitat der Daten: 05.04.2025

Flurstiick 138/5, Flur 4, Gemarkung OstgroRefehn

Gebietszugehdrigkeit:

Finanzamt:

Lage:

Flache:

Tatséachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Hinweise zum Flursttck:

Buchungsart:

Buchung:

Gemeinde GrofRefehn
Landkreis Aurich

Aurich-Wittmund

Polder

3634 m?

3 634 m? Griunland

3 634 m? Grunland (Gr), Bodenart Sand (S), Bodenstufe (I1), Klimastufe 8° C und
darlber (a), Wasserstufe (3), Griinlandgrundzahl 32, Grinlandzahl 32
Ertragsmesszahl 1163

Gesamtertragsmesszahl 1163

Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle: UHV Entwasserungsverband Oldersum

Grundstick

Amtsgericht Aurich
Grundbuchbezirk OstgroRefehn
Grundbuchblatt 2649

Laufende Nummer 0002

Seite 1 von 1
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Duis
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Aurich - Wertermittlung
Oldersumer Stralle 48 Neuer Weg 108A

26603 Aurich

26639 Wiesmoor

Copyright: Hartmut Duis
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen

Standardpréasentation
mit Bodenschatzung

Erstellt am: 10.04.2025
Aktualitat der Daten: 05.04.2025

Flurstiick 176/4, Flur 4, Gemarkung OstgroBefehn

Gebietszugehdrigkeit:

Finanzamt:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Bodenschétzung:

Hinweise zum Flurstick:

Buchungsart:

Buchung:

Gemeinde GroRefehn
Landkreis Aurich

Aurich-Wittmund

Polder

4 833 m?

4 833 m? Griinland

4 833 m? Grinland (Gr), Bodenart Sand (S), Bodenstufe (Il), Klimastufe 8° C und
dartiber (a), Wasserstufe (3), Griinlandgrundzahl 32, Griinlandzahl 32
Ertragsmesszahl 1547

Gesamtertragsmesszahl 1547

Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle: UHV Entwéasserungsverband Oldersum

Grundsttick

Amtsgericht Aurich
Grundbuchbezirk OstgroRefehn
Grundbuchblatt 2649

Laufende Nummer 0003

Seite 1 von 1
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Duis
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Aurich - Wertermittlung
Oldersumer StralBe 48 Neuer Weg 108A

26603 Aurich

26639 Wiesmoor

Copyright: Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Von der IHK Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 15.04.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Gemarkung: 0793 (OstgroRefehn), Flur: 4, Flurstiick: 176/4
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Bodenrichtwertzone: 02102905

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 40 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: ErschlieRungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei
und beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht

Art der Nutzung: Wohnbaufléche (AuBenbereich)

Grundstiicksfldche: 1.200 m?

Umrechnungstabelle: https:/immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0210102_900m1,00.pdf

Veroffentlicht am: 01.03.2025

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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Aurich

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 15.04.2025)

Bodenrichtwertkarte Land- & forstwirtschaftliche Flachen auf der Grundlage der aktuellen
amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2025
Gemarkung: 0793 (OstgroRefehn), Flur: 4, Flurstiick: 176/4
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