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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) fur das folgende Wertermittlungsobjekt
(Bauflache):

Gemeinde: Westerholt
Stral3e, Hausnummer: Dinenkamp 16
Gemarkung: Westerholt
Flur: 8

Flursttick: 5/24
Gesamtflache: 623 m?
Grundbuchbezirk: Westerholt
Grundbuchblatt: 992, Ifd. Nr. 1

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 07.03.2023 in der Besetzung

Vorsitzender: XXX
Gutachter: XXX
Gutachter: XXX

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 07.03.2023 mit

26.000 €
ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Wittmund, Wittmund
Auftragseingang: 08.12.2022

Aktenzeichen Auftraggeber: NZS 31 K 11/22

Verwendungszweck: Zwangsversteigerung

Besonderheiten: Vereinigungsbaulast (s. unten)

Vorbesichtigung durch: xxX, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
am: 28.02.2023

Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 07.03.2023

1.2 Weitere Angaben

GemalR Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten weitere Angaben enthalten, die sich jedoch
vorwiegend auf ein bebautes Grundstiick beziehen. Da es sich um eine unbebaute Flache handelt,
bleiben diese Fragen zumeist unbeantwortet. Lediglich die Frage zu einem mdglichen Pachtverhalt-
nis kann beantwortet werden: Es sind keine Pachter vorhanden. Das Objekt wird als Gartenland
eigen genutzt.

1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
mal der 07.03.2023 (Tag der Gutachterausschusssitzung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr mali-
geblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt
maf3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (07.03.2023).
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1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

Bodenuntersuchungen sowie Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefiihrt. Derartige
Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen Grundstiickswertermitt-
lung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

1.7 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen zur Ver-
figung:

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(Kaufpreissammlung, Grundstticksmarktberichte, Bodenrichtwerte)

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung

- Angaben zur Erschlielung und zu ErschlieBungskosten

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 5
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wertermittlung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Willmsfeld der Gemeinde Westerholt an der Stral3e
.Dunenkamp®, einer Anliegerstraf3e. Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde Westerholt betragt
ca. 1 km.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2022 Q LGLN

Die Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und
der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.
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2.1.1  Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstral3e ist in ca. 10 km Entfernung die BundesstraRe 210, welche von Au-
rich im Stdwesten nach Wittmund im Osten verlauft. Der nachste Autobahnanschluss (Anschluss-
stelle Riepe auf die A31) befindet sich in siidwestlicher Richtung in ca. 29 km Entfernung.

Die nachstgelegenen Bahnhofe zum (berregionalen Anschluss befinden sich in den Stadten
Esens und Wittmund. Die Entfernungen dorthin betragen ca. 20 - 30 km.
2.1.2  Offentliche Einrichtungen

Bei der Gemeinde Westerholt handelt es sich It. Regionalem Raumordnungsprogramm um ein
Grundzentrum mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Kindergarten, allgemein- und
weiterbildende Schulen sind somit tiw. in Westerholt vorhanden. In Westerholt gibt es verschiedene
Allgemeinmediziner und Facharzte. Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Aurich.

2.1.3  Umwelteinflisse

Aufgrund der Lage an der ortlichen Anliegerstral3e ist mit keinem erhéhten Verkehrslarm zu rechnen.
Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren auf3ergewohnlichen Immissionen festgestellt.
2.1.4  Wohn- und Geschéftslage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem Wohngebiet. Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis
2.1.4 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage insgesamt als mittel einzustufen.
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaf fenheit

2.2.1  Grundstiicksgrof3e und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 623 m2 gro3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug
aus der Liegenschaftskarte zu ersehen. Die mittleren Ausdehnungen betragen rd. 19 m (Grund-
stucksbreite) x 34 m (Grundstlckstiefe).

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2022 LGLN

2.2.2 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fur Mangel in der Bodengute nicht bekannt sind. Dem Gutachterausschuss
liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (Altlasten) vor.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich 8
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2.2.3  Nutzung

Bei dem Wertermittlungsobjekt (Flurstiick 5/24) handelt es sich um eine unbebaute Flache, die je-
doch einer eigenstandigen Bebauung zugefuhrt werden kann.

Gegenwartig bilden die Flurstiicke 5/19 und 5/24 eine wirtschaftliche Einheit. Das Flurstiick 5/24
wird als Gartenland genutzt.

~

Ansicht von Nordosten (28.02.2023) Ansicht von Siden (8.02.2023)
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2.2.4  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Straf3e ,Dinenkamp* erschlossen. Dabei handelt es sich
um eine einspurige AnliegerstralBe ohne Rad- / FuBweg und Beleuchtung. Die StraRenflache ist
gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafR3geblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Westerholt liegt das zu bewertende Grundstiick in einem
Gebiet, das als Wohngebiet mit einer Geschossflachenzahl von 0,5 dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Wester-
holt vor, der am 16.07.1979 in Kratft trat.

Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstiick als bauliche Nutzung Allgemeines Wohngebiet mit
eingeschossiger Bebauungsmaglichkeit und offener Bauweise fest. Das zulassige Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZz): 0,4 Geschossflachenzahl (GFZ): 0,5

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nut-
zung des Grundstticks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

2.3.1  Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben malRgebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstticke mit der ErschlieRung tber die Stralle
,Dunenkamp* als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Samtgemeinde
Holtriem sind fur dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieRungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und
Beitrdge nach dem Niedersédchsischen Kommunalabgabengesetz fir die vorhandenen Anlagen
nicht mehr zu zahlen.

Offentliche Forderungen

Da mogliche anhéangige offentliche grundstiicksbezogene Forderungen (z. B. Kanalbaubeitrage,
Grundsteuer, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren bedient werden missen sind diese fir
einen Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrs-
wertermittlung fir das Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 10
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2.3.2  Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Wittmund (Grundbuchamt) vom 12.12.2022 sind Eintragungen enthalten.

Der Eintragungsinhalt ist dem nachfolgenden Grundbuchauszug zu enthehmen.

Nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 3 a
Verfigungsbeschrankung gemaf § 21 Abs. 2 Nr. 2 InsO: Verfigungen der Erbin und
des Erben sind nur mit Zustimmung der vorlaufigen Insolvenzverwalterin wirksam.
Aufgrund Ersuchen des Amtsgerichts Eutin - Insolvenzgericht - vom 18.01.2022 (51
IN 90/21) eingetragen am 19.01.2022.

Baumfalk-Egberts
Ub des benen Miteigentimers Abt I Nr 3 a ist am
21 achlaBins nzverfahren erdffnet worden (51 IN 90/21). Einge-
tragen aufgrund Ersuchen des Amtsgerichts Eutin vom 21.03.2022 am 28.03.2022
Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet worden (31
K 11/22). Eingetragen am 02.11.2022.

Die Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches sind nach Auffassung des Gutachterausschuss
nicht wertrelevant fur die Ableitung des Verkehrswertes.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 11
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Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Landkreis Wittmund gefihrt. Laut Auskunft des Landkreises
Wittmund liegt fiir das Wertermittlungsobjekt eine Baulast (Aktenzeichen BA 659/85) vor. Es handelt
sich um eine Vereinigungsbaulast (lastend auf den Flurstiicken 5/19 und 5/24) mit folgendem Inhalt:

e sretiene MY end N verplflishtes eic reren safprand
are Mechiwmasnlalper, ihre Srusdetiode fir die dDwm- ragusgeverfigan
rarcisigen, als vEren dioge e
fagrindatuck o ne ves * ibs, Y Whead. e Lage dey Fine-
jur Terpllichtunpderkllireanr ves
brunyr 1 weigoligte laranrte.
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Uberbau

Fur den sudostlichen Bereich des Wertermittlungsobjektes existiert ein Uberbau, der jedoch auf-
grund der Vereinigungsbaulast legitimiert wird.

Miet- / pachtrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobijekt ist nicht verpachtet. Pachtrechtliche Bindungen liegen somit fir das Wer-
termittlungsobjekt nicht vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind
nicht bekannt geworden.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich 13
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2.4 Kinftige Entwicklungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu beriicksich-
tigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

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

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Bericksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen*.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschliel3ung, sowie dem o&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,baureifes Land".

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 gewothnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware" (§ 194 BauGB).

3.1.2  Kaufpreissammlung

Nach 8§ 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3  Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) in der aktuellen Fassung
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- Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Veréffentlichungen herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertA), Stand 12/2021

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg/Krautzberger Verlag: C. H. Beck, Mlinchen

Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstticken, Bundesanzeiger Verlag
Gerardy/Mdckel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff MG-Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahr  en

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswert-
verfahren (88 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (88 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
sticksmerkmale (z. B. Lage, GroRRe, Art und Maf3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutz-
barkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bo-
denrichtwerten 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 Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren findet ent-
sprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene
Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2  Ablauf der Wertermittlungsverfahren

Reihenfolge zu berticksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksichtigt. Eine Marktanpassung ist bei
diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung
Uber Sachwertfaktoren (8 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
Uber marktublich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhohung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussageféahigkeit zu ermit-
teln.
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Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Vergleichswertverfahren
an, da es sich um eine unbebaute 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr hauptsachlich auf der
Grundlage des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren benétigten Daten stehen mit geeig-
neten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und Bodenrichtwerten
zur Verfigung. Die ggf. zur Berucksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderlichen
geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen In-
dexreihen liegen ebenfalls vor.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstiicksgroRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bau-
platz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist
getrennt zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) zu
ermitteln (8 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr zustande gekommen und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen be-
einflusst worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(8 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundsticks, wie z. B. Art und MalRR der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand,
Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht berticksichtigt werden kénnen.

3.3.1  Vergleichswerte

In der Kaufpreissammlung sind die nachfolgend aufgefihrten Kauffélle flir vergleichbare baureife
Grundsttcke in unmittelbarer Nachbarschaft registriert.

Ifde Nr. | Datum des Vertrages | Flache | Vergleichsmal3stab | Kaufpreis Bodenrichtwert
Bauland
1 Jan 20 821 m? 44,63 €/m? 36.641 € 45 €/m?
2 Mai 20 774 m? 46,25 €/m? 35.798 € 45 €/m?
3 Mai 20 595 m? 44,63 €/m? 26.555 € 45 €/m?
4 Jun 20 804 m? 46,25 €/m? 37.185 € 45 €/m?2
5 Mrz 21 803 m? 47,87 €/m? 38.440 € 45 €/m?2
6 Mai 21 641 m? 44,63 €/m? 28.608 € 45 €/m?
7 Jun 21 846 m? 41,39 €/m? 35.016 € 45 €/m?
8 Sep 21 752 m? 41,39 €/m? 31.125 € 45 €/m?2
Berech.: 754 m? 45 €/m?
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In den letzten Jahren (seit 2020) wurden in diesem Bereich fur Bauland Kaufpreise von im Mittel
45 €/m? gezahlt, wobei eine Schwankungsbreite von 41 €/m? bis zu 48 €/m? festzustellen ist.

3.3.2 Bodenrichtwerte

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

40 B (02500066)
WA o | 800

30 B ebf (02503077)
MD o | f900

45 B (02501012)
WA o 1 1900

45 B (02503033)
W o | f900

25 B ebf (0250289
W ASB 1200

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2023
02023 4GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2023 fur die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 45 €/m2 ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstick, bei
dem Beitrage fiir die vorhandenen Erschlieliungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussen-
den Eigenschaften sind:

- Wohnbauflache

- offene Bauweise

- eingeschossige Bebauungsmaoglichkeit
- Grundstlicksgrofe von 900 mz

3.3.3  Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt weist eine Grundstiicksgré3e von insgesamt 623 m2 auf. Es handelt sich
dabei um eine wirtschaftliche Einheit. Weitere selbstandig nutzbaren oder sonstigen Teilflachen sind
nicht vorhanden.

Auf Grundlage der oben aufgefuhrten Vergleichspreise und des ermittelten Bodenrichtwertes leitet
der Gutachterausschuss fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert
von 45 €/mz2 ab.
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Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Vergleichswert sind
Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des
typischen Grundstuicks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht,
durch Zu- oder Abschléage zu bertcksichtigen.

Bodenwert der Bauplatzflache (Flurstick 5/24)

Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall aufgrund der von der Bodenrichtwertdefinition
abweichenden Grundstiicksgrof3e des Wertermittiungsobjekts gegeben. Zur Berlcksichtigung der
Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstuicksgrof3e bei Baugrundstiicken kénnen die nach-
folgend dargestellten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden.

Umrechnungskoeffizienten
fur baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlicher Grundstlicksflache
in der Region Friesland / Ostfriesland

1,20

. 1,00 -

172

2c

22 080 -

EN

£ X 060 -

S

0,40 . . - - - - . . . : : . -
200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800 3000
Flache [m?]

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
300 1,12 1.700 0,80
400 1,10 1.800 0,77
500 1,08 1.900 0,73
600 1,06 2.000 0,70
700 1,04 2.100 0,67
800 1,02 2.200 0,65
900 1,00 2.300 0,62

1.000 0,98 2.400 0,60

1.100 0,97 2.500 0,58

1.200 0,95 2.600 0,56

1.300 0,93 2.700 0,54

1.400 0,90 2.800 0,52

1.500 0,87 2.900 0,50

1.600 0,84 3.000 0,48

Quelle: www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

02023 4 GAG

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 19



W2-34/2022

Die Anpassung aufgrund der abweichenden GrundstiicksgroRe des Wertermittlungsobjekts errech-
net sich mit den oben aufgefiihrten Umrechnungskoeffizienten wie folgt:

Flache Umrechnungskoeffizient
Bodenrichtwertgrundstiick: 900 m?2 1,00
Wertermittlungsobjekt: 623 m2 1,05

Der aufgrund der abweichenden Grundstiicksgréf3e angepasste Bodenwert ergibt somit:

45€/m2 x 1,05

Bodenrichtw ert Umrechnungskoeffizienten

/1,00

= 47,25 €/m?

angepasster Bodenw ert

Eine weitere Besonderheit bzw. Abweichung zum Bodenrichtwertgrundstuick ist aufgrund des star-
ken Baumbewuchses und des geringen Uberbaus (Gartenhaus / Holzbauweise) gegeben. Nach
Einschatzung des Gutachterausschusses wird dieser Umstand sachverstandig mit einem Abschlag

in Hohe von 10 % berucksichtigt.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu
47,25 €/m? x 0,90 = rd

3.3.4 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlielend wie folgt:

Flurstiick 5/24 (Bauplatz)

.42 €/m2,

Flache Groflte Bodenwertansatz Bodenwert
Bauland Wohnen (marktibliche Flache) 623 m?2 42,00 €/m? 26.166 €
sonstige Flachen (als boG zu beriicksichtigen) 0 m? 0 €/m2 0€
Bodenwert Wohnbauland 623 m?2 26.166 €
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3.4 Verkehrswert

Nach 8§ 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren
unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim im Vergleichswertverfahren durch aktuelle Vergleichsfalle und einen aktuellen
Bodenrichtwert berticksichtigt. Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fiihrt
nach Einschatzung des Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Werter-
mittlungsobjektes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umsté&nde und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt Gemeinde Westerholt, Gemarkung Westerholt, Flur 8, Flurstick 5/24 zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 07.03.2023 mit

26.000,--

(in Worten: sechsundzwanzigtausend Euro)
ermittelt.

Wittmund, den 07.03.2023

XXX XXX XXX

Gutachter stellvertr. Vorsitzender Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschliel3lich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Aurich
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundsttckswerte Aurich

Isumser Stral3e 5, 26409 Wittmund
Telefon: 04462 - 9471 12
E-Mail: gag-aur@lgin.niedersachsen.de

Wittmund, den 30.03.2023

(Xxx)
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1. Auftraggeber: (3-fach)

Amtsgericht Wittmund
Am Markt 11
26409 Wittmund

2. Eigentimer:

XXX

XXX
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Anlage zum Gutachten:  Merkblatt Gutachteraussch  uss

Das vorstehende Gutachten wurde durch den ,Gutachterausschuss fur Grundstickswerte" nach ge-
meinsamer, nicht offentlicher Beratung beschlossen.

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemaf § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und lber besondere Sachkunde fir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfiigen, werden vom Vorsitzenden auf
die Dauer von 5 Jahren bestellt.

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

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundstick personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschéftigt ist, der an dem Ergebnis des Gutach-
tens ein personliches oder wirtschaftliches Interesse hat.

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

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der 6rtlichen Regionaldirektion des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) eingerichtet. Die Ge-
schéftsstelle beschafft die fur die Erstattung des Gutachtens erforderlichen Unterlagen und bereitet
die Beratung vor.

GemalR § 193 BauGB haben Gutachten keine bindende Wirkung, soweit nichts Anderes bestimmt
oder vereinbart ist.
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