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St.-Nr.: 53 241 42 014

- von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen fiir folgende Fachbereiche
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger:
e Aufwuchs und Aufwuchsschaden
e Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlcke
- Mitglied im Hauptverband der landwirtschaftlichen Buchstellen und Sachverstandigen e.V.(HLBS)

Datum: 19.05.2023

AktZ.: 2023-6914

AktZ. des Gerichts: 135 K 28/21

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert

fir das Grundstlick im Grundbuch von Backemoor, Blatt 469, Ifd. Nr. 22,

26817 Rhauderfehn, Backemoorer Stralle 84

Foto 1 Foto 2

Nordostansicht auf Wohn-/Wirtschaftsgebaude Sudwestansicht auf Heuerhaus
Grundbuch Backemoor
Gemarkung Backemoor
Lfd. Nr. 22
Blatt 469
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 17.04.2023

Flur Flurst. Wirtschaftsart GroRe (m?)

6 52/1 Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft, Grinland 3.531,00
6 39/6 Wohnbauflache 501,00
6 43/1 Wohnbauflache 136,00
6 39/8 Wohnbauflache 891,00
6 39/7 Ackerland, FuRweg 201,00
6 39/5 Ackerland 16,00
6 43/2 Ackerland 3.902,00
6 105/3 Grinland, Teich 3.360,00
6 121 Grinland 1.549,00
8 49 Grinland 7.129,00
GrundstiicksgroBe gesamt 21.216,00

Verkehrswert

243.900,00 €
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10.
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DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E:V: DIN 277 ,Grundflichen und Rauminhalte von
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Bundesanzeiger-Verlag — 6. Auflage 2010

KLEIBER, (2022): Marktwertermittlung nach ImmoWertV,

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von Grundstticken unter Berucksichtigung der
ImmoWertV2021

Bundesanzeiger-Verlag — 9. Auflage 2022

LANDESAMT FUR GEOINFORMATION UND LANDENTWICKLUNG NIEDERSACHSEN
(LGLN) RD Aurich

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Aurich,

Auszlige aus den Bodenrichtwertkarten, Bauland und landwirtschaftliche Flachen,
Auszug aus der Kaufpreissammlung fur Acker- und Grinlandflachen,

Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor, ,Backemoorer Strafl3e*,

Stichtag 01.01.2023 vom 20.03.2023,

Grundstlcksmarktbericht (2022), Grundsticksmarktdaten (2022)

LANDESAMT FUR GEOINFORMATION UND LANDENTWICKLUNG NIEDERSACHSEN
(LGLN) RD Aurich

Auszlige aus Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,

Flur 6 und 8, 10 Flurstlicke

LANDESAMT FUR GEOINFORMATION UND LANDENTWICKLUNG NIEDERSACHSEN
(LGLN) RD Aurich Auszuge aus Liegenschaftskarten Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung
Backemoor, Flur 6 und 8, 10 Flurstlicke

LANDKREIS LEER, BERGMANNSTRARE 37, 26789 LEER, BAUVERWALTUNG:
Auskunft aus dem Alt- und Baulastenverzeichnis

GEMEINDE RHAUDERFEHN, 1. SUDWIEKE 2A, 26817 RHAUDERFEHN BAUVERWAL-
TUNG:
Auskiinfte zur Bauleitplanung der Gemeinde Rhauderfehn
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2, Allgemeine Angaben
Auftraggeber Amtsgericht Leer
Wérde 5
26789 Leer
Auftrag vom 15.03.2023

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche Grundla-

gen

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Verkehrswertermittlung geman §§ 74a Abs. 5, 85a
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) im Rahmen einer
Zwangsversteigerung

Auskunft aus dem Alt- und Baulastenverzeichnis
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Auskunft der Denkmalschutzbehérde

Auskinfte der Miteigentiimer
Baubeschreibungen

Baujahr

Bebauungsplan fir den Bereich in dem sich das Bewer-
tungsobjekt befindet

Berechnung der Bruttogrundflachen

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
Bestellungsbeschluss des Gerichts
Bodenrichtwerte

Fotos

Grundbuchauszug (nicht alter als drei Monate)
Grundstlcksmarktbericht

Liegenschaftskarten

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermitt-
lung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in fol-
genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

17.04.2023

Neben dem Unterzeichner waren die Miteigentimerin Frau Lu-
ise Else Ulfers und ihr Ehemann anwesend. Die Grundstlcke
sowie die aufstehenden Gebaude konnten vollstandig in Au-
genschein genommen werden.
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3.1.

Grundbuchdaten

Grundbuch Backemoor

Grundbuch von
Blatt
Gemarkung
Flur

Flurstiicke

Einsicht

Eintragungen in Abteilung Il

Backemoor

469

Backemoor

6und 8
Flurst Wirtschaftsart GroRe (m?)
52/1 Gebaude- und Freiflache Land- 3.531,00

und Forstwirtschaft, Griinland

39/6 Wohnbauflache 501,00
43/1 Wohnbauflache 136,00
39/8 Wohnbauflache 891,00
39/7 Ackerland, Fullweg 201,00
39/5 Ackerland 16,00
43/2 Ackerland 3.902,00
105/3 | Griinland, Teich 3.360,00
121 Grinland 1.549,00
49 Griinland 7.129,00
GrundstiicksgréRe gesamt 21.216,00

Das Grundbuch wurde teilweise eingesehen.

Ifd. Nr. 6

Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet worden (135 K 28/21). Eingetragen am 15.02.2022.
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4. Flurstiick 52/1, Flur 6, Gemarkung Backemoor
4.1. Makrolage

Landkreis Leer:

Der Landkreis Leer ist ein Landkreis im Nordwesten von Niedersachsen und bildet den sidlichen Teil
Ostfrieslands. Der Landkreis Leer grenzt im Norden an die kreisfreie Stadt Emden und an den Land-
kreis Aurich sowie geringflgig an die Landkreise Wittmund und Friesland, im Osten an die Landkreise
Ammerland und Cloppenburg, im Siden an den Landkreis Emsland und im Westen an die niederlan-
dische Provinz Groningen. Er hat ferner im Westen eine kurze Kiste am Dollart, umfasst aber auch die
westlichsten der ostfriesischen Inseln Borkum und Litje Horn. Der Landkreis besteht auf dem Festland
aus den vier historischen Landschaften Rheiderland (Westen), Overledingerland (Siidosten), Moormer-
land (Norden) und Lengenerland (Nordosten). Im Landkreis Leer verlauft die Bundesauto-bahn 28 von
Leer in Richtung Oldenburg und die A 31 aus Emden in Richtung des Ruhrgebiets. Sie treffen am
Dreieck Leer aufeinander. Die kurze A 280 zwischen der A 31 bei Weener und der niederlandischen
Grenze bei Neuschanz verlauft komplett auf dem Leeraner Kreisgebiet.

Gemeinde Rhauderfehn:

Die Gemeinde Rhauderfehn liegt im ostfriesischen Landkreis Leer zwischen den Gemeinden Westo-
verledingen im Westen und Ostrhauderfehn im Osten. Wahrend im Norden die Gemeinde Detern an-
grenzt, stellt die stdliche Gemeindegrenze gleichzeitig die Abgrenzung zum Landkreis Emsland dar.
Die Gemeinde Rhauderfehn entstand wahrend der niedersachsischen Gemeindegebietsreform am 1.
Januar 1973 und besteht aus den zehn Ortsteilen Backemoor, Holte, Burlage, Collinghorst, Kloster-
moor, Rhaude, Rhaudermoor, Schatteburg, Westrhauderfehn, Langholt und Ostrhauderfehn. Auf einer
Flache von ca. 103 km? liegt die Einwohnerzahl bei nahezu 18.000, dies entspricht einer Bevolkerungs-
dichte von ca. 168 Einwohnern je km?. Die Gemeinde Rhauderfehn ist Tragerin von acht Grundschulen,
die sich auf das Gemeindegebiet verteilen. Auch das gesamte Spektrum an weiterflihrenden Schulen
findet sich im Ort. Eine Haupt- und eine Oberschule sowie seit dem Jahr 2004 ein Gymnasium.

4.2, Mikrolage

| Bundesland Niedersachsen

| Kreis Leer

| Ort Rhauderfehn

| Einwohnerzahl ca. 18.000

| GrundstiicksgrofRe gesamt 21.216,00 m?

|Wohn- bzw. Geschiftslage gute Wohn- und Geschéftslage in einem Dorfgebiet

‘Art der Bebauung Iant;:i_\_/vi(ritschaftliche Resthofstelle mit einem Wohn-/Wirtschafts-
gebaude

Immissionen geringfiigige Immissionen durch
Anlieger- und Durchgangsverkehr

| Verkehrslage In unmittelbarer Ndhe zum Ortskern
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Entfernungen Ortszentrum Westrhauderfehn: ca. 6,1km
Gemeindeverwaltung Rhauderfehn: ca. 4,0km
Bahnhof Leer: ca. 14,0 km
Bundesstralle 438: ca. 1,2km
Kreisstadt Leer, Zentrum: ca. 15,0 km
4.3. Topographie
| Topographische Lage eben

| Grundstiicksform
| Hohenlage zur StraRe

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

| Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

unregelmafig rechteckig
von der StralRe her leicht ansteigend

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Hecken bzw. gemischte Gehdlzstreifen

augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

4.4.

ErschlieBung

ErschlieBungszustand

| Abgabenrechtliche Situation
| StraBenart

| Verkehr

| StraRenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und
Abwasserleitung

Aufgrund der bereits vorhandenen AlterschlieBung und des gu-
ten baulichen Zustands der Zufahrtsstralle

sind in unmittelbarer Zukunft keine weiteren ErschlieBungsge-
bihren zu erwarten.

erschlieungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Anlieger- und Durchgangsstralie

Anlieger- und Durchgangsverkehr

Fahrbahn asphaltiert; einseitiger Gehweg

Anschlusse fur Strom, Wasser und Gas vorhanden;

Schmutzwasserentsorgung Uber ortliches
Schmutzwassersystem
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4.5. Amtliches

Altlastenverzeichnis
Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz
Planungsgrundlagen
Darstellung im Flachennutzungs-

plan

Festsetzungen im Bebauungsplan

| Vollgeschosse
| Bauweise

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Baugenehmigung

Laut Auskunft der Bauverwaltung des Landkreises Leer liegen
keine diesbezuglichen Eintragungen vor.

Laut Auskunft der Bauverwaltung des Landkreises Leer liegen
keine diesbezuglichen Eintragungen vor.

Das Bewertungsobijekt ist nicht in ein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Laut Auskunft der Bauverwaltung der Gemeinde Rhauderfehn
besteht fur das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz.

Bebaubarkeit nach § 34 BauGB flir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile im Innenbereich (Dorfgebiet)

M = gemischte Bauflache

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht im Geltungsbereich
eines gultigen Bebauungsplanes der Gemeinde Rhauderfehn.
nicht festgelegt

offene Bauweise

Baureifes Land

Aufgrund des weit in der Vergangenheit liegenden Erstellungs-

termins liegen fir alle auf dem Bewertungsgrundstiick aufste-
henden Gebaude keine Baugenehmigungen vor.

Anmerkung Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

4.6. Rechtliche Gegebenheiten

Anmerkung Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Bodenverunrei-
nigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft der Bauverwal-
tung des Landkreises Leer nicht vorhanden.
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5. Gebaudebeschreibungen

5.1. Gebaudebezeichnung: Wohn-/Wirtschaftsgebaude

Foto 3 Foto 4

Sudwestansicht auf Wohn-/Wirtschaftsgebaude Sudostansicht auf Wohn-/Wirtschaftsgebaude
5.1.1. Allgemeines

Nutzungsart Wohnbereich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ungenutzt;

Art des Gebaudes

| Bauweise

Baujahr

| Modernisierungsumfang

Wirtschaftsbereich als Lager- und Unterstellgebaude

Wohn-/Wirtschaftsgebdude mit Wohnbereich und in der Ver-
gangenheit als Stallung bzw. Futterlager genutztem Wirt-
schaftsbereich mit derzeitiger Nutzung als Lager- und Unter-
stellgebaude

freistehend

flr das urspriingliche Baujahr liegen keine Bauunterlagen vor;
nach duferem Anschein und Bauweise ca. 1950 oder davor;
aus dem Jahre 1974 liegt eine Baugenehmigung fiir die Erneu-
erung des Vordergiebels vor; eine weitere AusbaumalRnahme
an der Nordseite des Wohnbereiches erfolgte augenscheinlich
in den Jahren um 1980 herum; gleichzeitig erfolgte eine Moder-
nisierung im Inneren des Wohnbereiches;

unter Bertcksichtigung der in der Vergangenheit erfolgten Mo-
dernisierungs- und Umbaumalnahmen, einer Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren sowie einer Restnutzungsdauer von
15 Jahren wird als korrigiertes Baujahr das Jahr 1968 in die
Wertermittlung Gbernommen

insgesamt unvollstandig modernisiert
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Allgemeinbeurteilung
| Konstruktionsart

| Unterhaltungsstau

Bauschaden und Baumaéngel

Wirtschaftliche Wertminderungen

altersgemaly befriedigender Allgemeinzustand mit einge-
schrankter wirtschaftlicher Verwertbarkeit im DG des Wohnbe-
reiches und des Wirtschaftsbereiches

Massivbauweise mit Holzstanderwerk
es besteht ein deutlich erkennbarer Unterhaltungsstau

Geb&udehille des Wirtschaftsbereiches mit Rissbildungen im
Mauerwerk; Holzfenster im Wohnbereich teilweise marode
bzw. mit erneuerungsbediirftigem Farbanstrich; Flur im DG des
Wohnbereiches mit verrotteter Deckenvertafelung aufgrund ei-
ner Leckage in der Dacheindeckung; erhebliche Schimmelbil-
dung in der Kiche im EG im Sockelbereich der AuRenwand;
insgesamt unvollstandiger, rohbauartiger Ausbau der Wohn-
raume im DG des Wohnbereiches; unwirtschaftlicher Grundriss
des Wirtschaftsbereiches mit nicht mehr wirtschaftlich verwert-
baren Stallbereichen;

Der ehemalige Stallbereich ist seit weitaus mehr als drei Jahren
nicht mehr dementsprechend genutzt worden. Damit ist die Be-
triebserlaubnis erloschen und nur noch eine wirtschaftlich ge-
ringere Verwertbarkeit als Lager- und Unterstellgebdude mdg-
lich.

5.1.2. Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere
Bauteile

Eingangstiir

| Umfassungswinde
| Innenwinde
| Erdgeschossdecke

FuBboden

| Heizung

Heizung (Details)

nicht vorhanden

Wohnbereich:
Haupteingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt;
Nebeneingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt

Wirtschaftsbereich: Tiren und Dielentor aus Holz

rotes Klinkermauerwerk
Mauerwerk
Wohnbereich mit Betondecke

Wohnbereich:
Bodenfliesen, Laminat, einfacher Teppichboden

Wirtschaftsbereich:
Betonboden, verschiedenartige Pflasterungen

Gasheizung

Brennwerttherme; Marke: Brétje; Typ: Ecotherm plus wgb 20;
Leistung 20 Kw; Bj.: 2008

Laut Auskunft des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeis-
ters war die Heizungsanlage zum Zeitpunkt der letzten Uber-
prifung in einem ordnungsgemafen Zustand mit Abgaswerten
innerhalb der zulassigen Toleranzbereiche.
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| Unterkellerungsart

nicht unterkellert

| Warmwasserversorgung zentral Uber die Heizungsanlage

| Energieausweis

liegt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht vor

| Besondere Einrichtungen nicht vorhanden

5.1.3. Dach / Dachgeschoss

| Dachgeschossausbau DG im Wohnbereich nur rohbauartig ausgebaut

| Dachgeschossdecke Holzbalkendecke im Wohnbereich

| Dachraumausbau nicht ausgebaut

| Dachform Sattel- / Giebeldach mit Kriippelwalm am Gebaudeostgiebel

| Dachkonstruktion

| Dacheindeckung

aus Holz

rote Tondachziegel

| Dachrinnen / Fallrohre aus aus Zink

5.1.4.

AuBenverkleidung

| AuRenverkleidung

rotes Klinkermauerwerk

| AuBenverkleidung (Details) verfugt

| Giebel rotes Klinkermauerwerk
| Attika nicht vorhanden

| Sockel Streifenfundamente

| Kamin verklinkert

5.1.5. Nebengebaude / AuBRenanlagen

AuBenanlagen

Die Grundstlckszufahrt zu der Hofstelle verlauft westlich ent-
lang des Wohn-/Wirtschaftsgebaudes und ist mit grauer Beton-
steinpflasterung befestigt. Der Hofbereich ist mit Betonplatten
bzw. Betonsteinpflasterungen befestigt. Im vorderen Grund-
stlicksbereich befinden sich Grunflachen mit verschiedenarti-
gen Hecken, Baumen und Strduchern. Besonders gartnerisch
gestaltete Bereiche sind nicht vorhanden.

Die rickwartige Wertzone dieses Flurstlcks (siehe Flursticks-
nachweis) besteht aus einer Grunflache mit einer Umrandung
aus einer Hecke bzw. verschiedenartigen Baumen.
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| Nebengebaude nicht vorhanden

Anmerkungen Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefihrt.

5.1.6. Gebaudeeinheiten

5.1.6.1. Wohnbereich

Foto 5 Foto 6

Strallenansicht auf Wohn-/Wirtschaftsgebaude Nordostansicht auf Wohn-/Wirtschaftsgebaude

5.1.6.1.1. Ausstattung:

| Wohnfliche 227,81 m?

| Raumnutzung / Grundriss
| Fenster

| Verglasung

| Innentiiren

| Elektroinstallation

fir das Baujahr zeittypisch und zweckmaRig
teilweise Holzfenster, teilweise Kunststofffenster
Doppelverglasung

Flllungstiren

auf einfachem Standard
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5.1.6.2.

Foto 7

Ostgiebel Wirtschaftsbereich mit Rissbildungen
im Mauerwerk

5.1.6.2.1.

Wirtschaftsbereich

Foto 8
Innenansicht Wirtschaftsbereich mit Nutzung als
Lager- und Unterstellgebaude

Ausstattung:

| Wohnflache

| Raumnutzung / Grundriss

| Fenster

| Verglasung

| Elektroinstallation

227,81 m?

fur das Baujahr zeittypisch und zweckmaRig

Holzfenster bzw. Metallfenster, teilweise Kunststofffenster
Einfachverglasung

soweit erkennbar: auf einfachem Standard

5.1.7. Berechnung der BGF von: Wohn-/Wirtschaftsgebaude
Geschoss / Etage Erdgeschoss
Bezeichnung Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Wohnen | Rechteck +1,000 1,00 12.900 * 7.940 102,43
Wohnen Il Rechteck +1,000 1,00 1.990 * 2.120 4,22
Wohnen il Rechteck +1,000 1,00 6.450 * 5.540 35,73
Wirtschaftsbereich | Rechteck +1,000 1,00 18.400 * 12.740 234,42
Geschoss / Etage Dachgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Wohnen | Rechteck +1,000 1,00 12.900 * 7.940 102,43
Wohnen Il Rechteck +1,000 1,00 1.990 * 2.120 4,22
Wohnen il Rechteck +1,000 1,00 6.450 * 5.540 35,73
Summe 519,18 m?
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5.2. Gebaudebezeichnung: Heuerhaus

Foto 9 Foto 10

Nahansicht auf Ostgiebel Heuerhaus mit Nahansicht auf Westgiebel Heuerhaus mit

irreparablen Rissen im Mauerwerk irreparablen Rissen im Mauerwerk

5.2.1. Allgemeines

| Nutzungsart keine wirtschaftliche Verwertbarkeit méglich

Art des Gebaudes in der Vergangenheit als Wohn-/Wirtschaftsgebaude mit Wohn-
und Wirtschaftsbereich genutzt

| Bauweise freistehend

| Baujahr nach aulRerem Anschein zu Beginn des letzten Jahrhunderts

| Modernisierungsumfang augenscheinlich seit Jahrzehnten nicht modernisiert

Allgemeinbeurteilung das Objekt ist in einem abrissreifen, wirtschaftlich nicht nutzba-

rem Allgemeinzustand

Bauschaden und Baumaéngel erhebliche Rissbildungen im gesamten Mauerwerk der Gebau-
dehlle; Stlrze Uber Turen und Fenster abgebrochen bzw. not-
dirftig mit Stitzen gesichert; Fenster und Tiren vollstandig er-
neuerungsbeddrftig; laut Auskunft des Bezirksschornsteinfe-
gers keine Heizungsanlage vorhanden; Innenbesichtigung auf-
grund der Einsturzgefahr nicht méglich; insgesamt in einem ab-
rissreifem Zustand

Wirtschaftliche Wertminderungen zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in nicht bewohnbarem und
abrissreifem Zustand ohne wirtschaftliche Verwertbarkeit;

Aufgrund der Feststellungen der Ortsbesichtigung wird das Ge-
badude mit den Abrisskosten in die Wertermittlung tGbernom-
men.
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5.2.2. Berechnung des UMB von: Heuerhaus
Geschoss / Etage Erdgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Wohnen EG Quader +1,000 1,00 4.500 * 7.800 * 2.000 70,20
Stall EG Quader +1,000 1,00 5.580 * 11.800 * 2.000 131,69
Geschoss / Etage Dachgeschoss
Bezeichnung | Typ Faktor Anzahl | Formel Summe
Wohnen DG Dach (Sattel- | +1,000 1,00 (7.800 * 4.500 * 4.500) / 2 78,98
dach)
Stall DG Dach (Sattel- | +1,000 1,00 (11.800 * 5.580 * 4.500) / 2 148,15
dach)
Summe 429,02 m3
5.3. Flurstiicke 39/6 und 43/1 Flur 6, Gemarkung Backemoor
Foto 11:

Quelle: vom Unterzeichner erstellt

| GroRe gesamt: 637,00 m2

TeilgroRen: Flurstiick 39/6: 501,00 m?
Flurstlick 43/1: 136,00 m?

Nutzung: Laut Flurstiicksnachweis:
637,00 m?, zusammenhangende Nutzung als Wohnbauflache

Anmerkungen: In Abteilung Il des Grundbuches sind unter den Bezeichnungen

I1/1 und 1l/3 zwei beschrankte personliche Dienstbarkeeiten
(Erdgasleitungsrechte) eingetragen. Die Erdgasleitungen
verlaufen entlang der Westseite des Flurstiicks 39/6. Innerhalb
des Schutzstreifens mit einer Breite von 10 m besteht ein
Einwirkungsverbot. Eine Bebauung ist in diesem Bereich nicht
zulassig..
Wahrend der Ortsbesichtigung stellte der Unterzeichner fest,
dass auf diesen Flursticken eine Blockhiitte, zwei
Gewachshauser und ein Gerateschuppen aufstehen. Da es
sich laut Auskunft des Erstellers ausschliellich um Gebaude
ohne feste Fundamente handelt, werden hier keine Abriss- und
Freilegungskosten beriicksichtigt.
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Tatsédchliche Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Bauverwaltung der Gemeinde Rhauder-
fehn ist in dem Bereich, in dem sich die Flurstiicke 39/6
und 43/1 befinden eine Wohnbebauung in zweiter Reihe
nicht genehmigungsfiahig. Weiterhin ware aufgrund der
Lage der Erdgasleitungen entlang der Westgrenze des
Flurstiicks 39/6 der verbleibende bebaubare Teilbereich fiir
eine Wohnbebauung nicht mehr ausreichend. Die Bewer-
tung dieser Flurstiicke erfolgt daher als ,,Gartenland®.

5.4. Flurstiick 39/8, Flur 6, Gemarkung Backemoor

Foto 12:
Quelle: vom Unterzeichner erstellt

| GréRe: 891,00 m?
| Nutzung: zulassige Nutzung als Wohnbauflache
Zustand: tatsachliche Nutzung zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung als
Ackerland
Anmerkungen: Laut Auskunft der Baubehdrden des Landkreises Leer befindet
sich diese Teilflache in der gleichen Bodenrichtwertzone wie
die Hofstelle auf dem Flurstick 52/1. Auch die zulassige
bauliche Nutzung ist identisch.
I
5.5. Flurstiick 39/7, Flur 6, Gemarkung Backemoor
Foto 13:

Quelle: vom Unterzeichner erstellt

| GroRe gesamt:

Nutzung:

Anmerkung:

201,00 m?

175,00 m* Wegflache
26,00 m? Ackerland

Der Teilbereich Ackerland befindet sich in der Stidostecke des
Flurstiicks und wird mit den angrenzenden Flurstlicken ge-
meinsam bewirtschaftet. Die Wegflache wird auch als solche
genutzt.
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5.6. Flurstiick 39/5, Flur 6, Gemarkung Backemoor
Foto 14:
Quelle: vom Unterzeichner erstellt und erganzt
| GroRe gesamt: 16,00 m?
| Nutzung: 16,00 m2 Ackerland
Anmerkung: Der dreieckige Flurstiick 39/5 (siehe obiges Foto) befindet sich

in der Ecke zwischen den Flurstiicken 39/6 und 39/8 und wird
mit den angrenzenden Ackerflachen gemeinsam bewirtschaf-
tet.

7
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5.7. Flurstiick 43/2, Flur 6, Gemarkung Backemoor
Foto 15:
Quelle: vom Unterzeichner erstellt
| GréRe: 3.902,00 m?
| Nutzung: 3.902,00 m2, Ackerland
| Bodenart: SI (Anlehmiger Sand)
Durchschnittliche Bonitierung: Bodenzahl 42

Ackerzahl 45

Zustand: zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in gutem ackerbaulichen
Zustand
Anmerkungen: Aufgrund der zusammenhangenden Bewirtschaftung mit den

angrenzenden Ackerflachen ist in der Bodenwertermittlung ein
Abschlag auf den Bodenrichtwert nicht gerechtfertigt.
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5.8. Flurstiick 105/3, Flur 6, Gemarkung Backemoor

Foto 16:
Quelle: vom Unterzeichner erstellt
| GroRe gesamt: 3.360,00 m?

Nutzung: 3.282,00 m? Grinland

78,00 m? Teichflache (Geringstland)

| Bodenart: IS (Lehmiger Sand)

Durchschnittliche Bonitierung: Grunlandgrundzahl 42

Grinlandzahl 42

Zustand: zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ist der Grunlandbereich in
gutem Bewirtschaftungszustand

Anmerkungen: Aufgrund der zusammenhangenden Bewirtschaftung mit
angrenzenden Griinlandflachen ist in der Bodenwertermittiung
ein Abschlag auf den Bodenrichtwert nicht gerechtfertigt. Die
Teichflache wird aufgrund der geringen wirtschaftlichen
Verwertbarkeit als Geringstland bewertet.
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5.9. Flurstiick 121, Flur 6, Gemarkung Backemoor

Foto 17:
Quelle: vom Unterzeichner erstellt

| GroRe gesamt:
| Nutzung:
| Bodenart:

Durchschnittliche Bonitierung:
Zustand:

Anmerkungen:

1.549,00 m?
1.549,00 m? Grinland
IS (Lehmiger Sand)

Grinlandgrundzahl 42
Grunlandzahl 42

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ist der Grunlandbereich in
gutem Bewirtschaftungszustand

Aufgrund der zusammenhangenden Bewirtschaftung mit
angrenzenden Griinlandflachen ist in der Bodenwertermittlung
ein Abschlag auf den Bodenrichtwert nicht gerechtfertigt.
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5.10. Flurstiick 49, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Foto 18:
Quelle: vom Unterzeichner erstellt

| GroRe gesamt:
| Nutzung:
| Bodenart:

Durchschnittliche Bonitierung:
Zustand:

Anmerkungen:

7.129,00 m?
7.129,00 m? Grinland
IS (Lehmiger Sand)

Grinlandgrundzahl 45
Grunlandzahl 45

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in gutem
Bewirtschaftungszustand

Trotz der geringen Grolke ist ein Abschlag auf den
Bodenrichtwert fir Griinland aufgrund der Bodenqualitat nicht
gerechtfertigt.
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6. Bewertungsgrundsitze
6.1. Methodisches Vorgehen

Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Nach dem Stichtagsprinzip sind bei der Wertermittlung die zum Wertermittlungsstichtag (§ 2 Abs. 4
ImmoWertV 2021) bekannten Tatsachen sowie das zu diesem Zeitpunkt gegebene Preisniveau zu be-
ricksichtigen. Mit Inkrafttreten der Wertimmobilienverordnung (ImmoWertV 2021) am 14.07.2021 ist
kiinftig auch der Qualitatsstichtag (§ 2, Abs. 5 ImmoWertV 2021) mafRgebend. Dieser ist der Zeitpunkt,
auf den sich der fiir die Wertermittiung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht, es sei denn, dass
aus

rechtlichen oder anderen Griinden ein anderer Zeitpunkt mafigebend ist. Der Verkehrswert wird auch
als ,Wert fur Jedermann® bezeichnet und ist in der Grundstlickswertermittiung von zahlreichen
Faktoren abhangig. Neben den tatséchlichen Merkmalen eines Grundstiicks, wie z.B. Grundsticks-
grélRe, Gestalt und Bodenbeschaffenheit, sind auch die Nutzung, Bebaubarkeit und evtl. Altlasten zu
bertcksichtigen. Auch privat oder 6ffentlich-rechtliche Belastungen (Dienstbarkeiten,

Nutzungsrechte, Baulasten oder sonstige dingliche Rechte und Belastungen) sind in der Wertermittlung
von Grundstlicken wichtige wertbildende Faktoren. Au3erdem gilt es, die Einflisse ungewohnlicher und
personlicher Verhaltnisse auf die Kaufpreisbildung zu erfassen und in die Wertermittlung einzubeziehen.

6.2. Bewertungsverfahren

In der folgenden Ubersicht 1 werden die drei klassischen, in Deutschland durch die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) normierten und in der gangigen Gerichtspraxis angewandten
Verfahren kurz erlautert, um ihre Bedeutung flr die Ermittlung von Verkehrswerten in der Grundstiicks-
wertermittiung darzustellen.

Ubersicht 1: Darstellung der klassischen Bewertungsverfahren

Bewertungsverfahren
nach ImmoWertV 2021
(Immobilienwertermitt-
lungsverordnung 2021)

Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
verfahren verfahren verfahren
(8§ 9,24 ff.) (88 27, 28, 29) (8§ 35 ff.)

Quelle: eigene Erstellung
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Erlauterungen zu Ubersicht 1:

Die entscheidenden Weichenstellungen zur Wahl der zur Anwendung kommenden Wertermittlungsver-
fahren sind in § 8 Abs. 1 ImmoWertV geregelt.

Wahrend sich das Ertragswertverfahren an den nachhaltig erzielbaren Ertragen bebauter Grundstiicke
(Mietshauser, Geschaftsgebaude) orientiert, bezieht sich das Sachwertverfahren auf den Herstellungs-
wert bzw. Wiederbeschaffungswert einer Immobilie (vorwiegend eigengenutzte Gebaude). Grund-
sticksbodenwerte werden nach ImmoWertV in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt.

6.3. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die Regelmethode fur die Bewertung unbebauter Grundstticke. Hierbei
wird nach §§ 15, 16 ImmoWertV der Verkehrswert aus Kaufpreisen &hnlich gehandelter Grundstticke
abgeleitet. Beim direkten Preisvergleich stimmen Bewertungsgrundstiick und Vergleichsgrundstiick in
den wesentlichen Merkmalen (z. B. Lange, GroRe, Form, Nutzungsart sowie sonstige Ertrags bestim-
mende Faktoren) Uberein. Aufgrund mangelnder Daten ist diese Form des

direkten Preisvergleichs jedoch nur selten méglich, weshalb vorzugsweise der indirekte Preisvergleich
angewandt wird. Als Datengrundlage dienen hier vorwiegend die Kaufpreissammlungen fiir ahnlich
gelagerte Grundstlicke. Erganzend zu dieser Vorgehensweise kann nach § 26 Abs. 2 ImmoWertV 2021
der Bodenwert auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Nur noch bei bebauten
Grundstiicken kénnen nach §§ 40 — 43 ImmoWertV 2021 neben oder anstelle von Vergleichspreisen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Diese werden von den zustandigen Gutachterausschissen auf der Basis von Kaufpreissammlungen
jeweils fir nachfolgende Grundstiickskategorien ermittelt:

1. Fladchen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbau-
land oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

2. Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (Im-
moWertV, § 6) insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichen-
der Sicherheit erwarten lassen.

3. Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Grofe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

4. Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachli-
chen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

6.4. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird insbesondere dann zugrunde gelegt, wenn nicht der Ertrag, sondern die
bauliche Substanz fur den Wert des Grundstiicks vorrangig ausschlaggebend ist (z. B. Ein- und Zwei-
familienhausgrundstiicke, eigen genutzte Geschéaftsgrundsticke).

Es umfasst den nach §§ 24 ff. ImmoWertV 2021 im Vergleichswertverfahren ermittelten Bodenwert, den
Wert der baulichen Anlagen und die Auf3enanlagen. Die Vorgehensweise bei der Anwendung des Sach-
wertverfahrens ist in Abschnitt 3 ImmoWertV 2021 festgelegt.

Die Herstellungskosten von Gebauden sowie die anteiligen Nebenkosten werden der Normalherstel-
lungskosten 2010 (NHK 2010) entnommen und anschlieBend unter Verwendung geeigneter Baupreis-
indexreihen den Verhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Alterswertminderung wird unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer

(§ 4 ImmoWertV 2021) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist in der Re-
gel eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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6.5. Ertragswertverfahren

Nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs findet das Ertragswertverfahren vor-
zugsweise Anwendung, wenn fur den Wert des Grundstiicks der marktiblich erzielbare Ertrag (§ 31
Abs. 1 ImmoWertV 2021) von vorrangiger Bedeutung ist (z. B. Mietwohngrundstiicke, gemischt genutzte
Grundstiicke, Gewerbegrundstlicke). Das Ertragswertverfahren ist in der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV 2021) in den §§ 27 - 29 definiert. In diesem auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrage basierenden Verfahren, wird der Ertragswert ermittelt aus dem nach § 24 ImmoWertV
2021 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwertes
verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrages
ist der fir die Kapitalisierung mafgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Von dem Jahres-
rohertrag werden die jahrlichen Bewirtschaftungskosten abgezogen. Berlcksichtigungsfahige Bewirt-
schaftungskosten nach § 32 ImmoWertV 2021 sind:

1. Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderli-
chen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsflihrung;

2. Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

3. Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leer-
stand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung;

4. Betriebskosten; sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den be-
stimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen. Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfah-
rungssatzen auszugehen.

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor
ist unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer (ImmoWertV 2021 § 4) und des jeweiligen Liegen-
schaftszinssatzes (ImmoWertV 2021 § 9) der Anlage 1 oder der Anlage 2 der Immobilienwertverordnung
(ImmoWertV 2021) zu entnehmen oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestim-
men.
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6.6. Wertermittlung - Flurstiick 52/1, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.6.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 liegt die Wahl des Bewertungsverfahrens im Ermessen des Sach-
verstandigen und ist entsprechend zu begriinden. Hierbei sind die Gepflogenheiten des Marktes zu
berlicksichtigen. Sowohl im Sach- als auch im Ertragswertverfahren ist nach den Richtlinien der Im-
moWertV 2021 der Wert der Gebaude, der baulichen Anlagen und der Auf3enanlagen getrennt vom
Bodenwert zu ermitteln. Bei bebauten Grundstiicken kénnen nach § 15 Abs.1 Satz 2 ImmoWertV ne-
ben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswertes geeignete Vergleichs-
faktoren wie zum Beispiel Bodenrichtwerte herangezogen werden. Diese Vorgehensweise ist nach §13
Abs. 2 der Wertermittlungsverordnung (WertV) dann zu wahlen, wenn in der unmittelbaren Umgebung
des Bewertungs-grundstuiicks keine oder eine nicht ausreichende Zahl vergleichbarer Kauffalle vorliegt.
Die Wertermittlung der Gebaude, der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen auf dem Be-
wertungsgrundstick wird im Sachwertverfahren durchgefiihrt, da die maRRgebliche Nutzung vorrangig
aus Eigennutzung und nicht aus der Erzielung marktiblicher Ertrage (Mieten, Pachten) besteht.

Zur Absicherung der im Sachwertverfahren ermittelten Ergebnisse wird im Anschluss daran eine der
Plausibilitat dienende Wertermittiung im Ertragswertverfahren durchgefiihrt

6.6.2. Bodenwertermittiung

Bodenrichtwerte Fir die Bodenwertermittlung der Hofstelle wird der Boden-
richtwert in der Lage des Bewertungsobjekts gemaf §§ 10 bis
13 ImmoWertV 2021 herangezogen. Dieser beruht auf den
Daten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Au-
rich zum Stichtag 01.01.2023. Es handelt sich nicht um origi-
nare Bodenrichtwertauskiinfte. Die Ermittlung des Grund-
stliickswertes beruht auf einem zonalen Wert, der von der tat-
sachlichen Bebaubarkeit bzw. Verwertbarkeit abhangig ist.
Die Art der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundstticks
ist laut Bodenrichtwertkarte (siehe Anlage 4 dieses Gutach-
tens) fir eine Teilflache von 1.000 m? als "Wohnbauflache im
Dorfgebiet" dargestellt. Es liegt der Entwicklungszustand
nach § 5 ImmoWertV 'Baureifes Land' vor und der beitrags-
rechtliche Zustand gemaRl BauGB und KAG (Kommunalab-
gabengesetz) ist erschlieBungsbeitragsfrei. Das Genauig-
keitslevel der Angaben basiert auf einer hausnummernge-
nauen Adressangabe/-validierung und einem eindeutigen zo-
nalen Wert.

Die Bodenwertermittlung der Wertzone "Hof- und Gebaude-
flache, Land- und Forstwirtschaft" mit zwei Wohngebauden
(Wohn-/Wirtschaftsgebdude und Heuerhaus) erfolgt unter
Verwendung des flr diesen Bereich gultigen Bodenrichtwer-
tes Bauland in Héhe von 40 €/m?. Durch Interpolation der
ebenfalls im Bodenrichtwert veréffentlichten Anpassungsta-
belle wird die Uberdurchschnittliche GrundstiicksgrofRe mit
der daraus resultierenden geringeren wirtschaftlichen Ver-
wertbarkeit den tatsachlichen Verhaltnissen angepasst. Die
Wertzone Griinland der Hofstelle wird aufgrund der geringen
Grofe und der nicht zulassigen Bebaubarkeit mit dem Boden-
richtwert fur Geringstland (0,70 €/m?) in die Wertermittlung
Ubernommen.

Die ebenfalls als "Wohnbauflache im Dorfgebiet" ausgewie-
senen Flurstiicke 39/6 und 43/1 werden unter Bericksichti-
gung der tatsichlichen  Verwertbarkeit mit  der




Franz BuBmann 6ffentlich bestellter und vereidigter

-Sachverstandiger-
Gutachten Nr. 2023-6914

Seite 27 von 71

zusammengefassten Grofde von 637,00 m? als ,Gartenland®
bewertet. Auf dieser Grundlage erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwertes ,Bauland®, mit dem vom Gutachteraus-
schuss Aurich in den Grundstiicksmarktdaten 2023 ausge-
wiesenem Korrekturfaktor Gartenland zum Bodenrichtwert
Bauland. Durch Interpolation errechnet sich in diesem Bewer-
tungsfall der Faktor 0,24.

Auch das Flurstick 39/8 wird auf der Grundlage des ange-
passten Bodenrichtwertes "Bauland" bewertet. Das gleichar-
tig nutzbare und direkt angrenzende Flurstiick 42/6 wird nicht
berlcksichtigt, da es nicht Bestandteil des Bewertungsgrund-
stlicks und des Gutachtenauftrages ist.

Das Flurstiick 39/7 besteht aus den Wertzonen "Wegflache"
und "Ackerland". Die Wegflache wird mit dem Bodenrichtwert
fur Geringstland in H6he von 0,70 €/m? bewertet. Fir den Teil-
bereich Ackerland wird trotz der geringen GréRe von 26,00
m? der unveranderte Bodenrichtwert "Ackerland" Ubernom-
men, da dieser Teilbereich gemeinsam mit zwei angrenzen-
den Flurstucken als eine wirtschaftliche Einheit genutzt wird.
Zur Bodenwertermittlung landwirtschaftlich genutzter Grund-
stlicke ist nach §§ 15, 16 ImmoWertV 2021 das Vergleichs-
wertverfahren anzuwenden.

Im Vergleichswertverfahren (§§ 9, 24, 25 ImmoWertV 2021)
wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichs-
preise sind die Kaufpreise solcher Vergleichsobjekte heran-
zuziehen, die mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend
Ubereinstimmende Merkmale aufweisen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Bewertungsobjekt gelegen ist, nicht genl-
gend Vergleichspreise, kann nach § 26 Abs. 2 ImmoWertV
2021 der Bodenwert auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden.

Fir eine Vergleichswertermittlung der zum Bewertungsobjekt
gehorenden Acker- und Grunlandflachen liegt dem Gut-
achterausschuss flr Grundstickswerte Aurich eine ausrei-
chende Anzahl vergleichbarer Kauffalle in der Lage der Be-
wertungsgrundstlicke nicht vor. Daher werden die Ackerfla-
chen in diesem Bewertungsfall mit dem unveranderten Bo-
denrichtwert "Ackerland”" in Hohe von 4,00 €/m? bewertet, da
eine gemeinsame Bewirtschaftung mit angrenzenden Flur-
stiicken erfolgt und somit eine Anpassung fur Grundstiicks-
gréRen entfallt. Die Grinlandflachen des Bewertungsobjekts
werden auf Grundlage des Bodenrichtwertes "Grunland" er-
mittelt. Die zusammenhangende Bewirtschaftung mit den an-
grenzenden Flurstiicken rechtfertigt auch hier die identische
Ubernahme des Bodenrichtwertes. Die Wertzone "Teichfla-
che" des Flurstiicks 105/3 wird mit dem Bodenrichtwert flr
Geringstland (0,70 €/m?) in die Wertermittlung Gbernommen.
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6.6.2.1. Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte in der Lage des Bewertungsobjektes
Stichtag 01.01.2023
Richtwert fir Wohnbauland 40,00 €/ m?
Richtwert fir Ackerland 4,00 €/ m?
Richtwert fir Grinland 3,20 €/ m?
Richtwert flr Teich- und Wegflachen 0,70€/ m?

Eigenschaften der Richtwertzone  Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: D = Dorfgebiet
ErschlieRungsbeitrag: frei
Grundstucksgréfie: 1.000,00 m?
Lage: Innenbereich

Bauweise: offen

6.6.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

GrundstiicksgrofRe gesamt 3.531,00 m?
Wertzonen

erschliefungsbeitragsfreies 2.904,00 m?

Baureifes Land

erschliefungsbeitragsfreies 627,00 m?

Grinland

erschlieBungsbeitragsfreies 2.904,00 m? * 27,98 €/m? = 81.253,92 €

Baureifes Land (siehe differenzierte Nebenrechnung)
erschlieBungsbeitragsfreies 627,00 m** 0,70 €/m? = 438,90 €

Grinland

Bodenwert ohne objektspezifische Grundstiicks- 81.692,82 €
merkmale

Gerundeter Bodenwert ohne objektspezifische 81.700,00 €
Grundstiicksmerkmale

Bodenwert mit objektspezifischen Grundstiicks- 66.608,82 €
merkmalen

(siehe differenzierte Nebenrechnung Abbruchkosten)
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6.6.2.3. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung

6.6.2.3.1. Richtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick
Quadratmeterpreis nach der Be- 40,00 €
riicksichtigung der Abweichungen

Abweichung Ab-/ Zuschldge
der GrundstiicksgroRe -30,05 % = -12,02 €/m?
Summe der Abweichungen: = -12,02 €/m?
Quadratmeterpreis nach der Be- 27,98 €
riicksichtigung der Abweichungen

6.6.2.3.2. Ermittlung der Abbruchkosten (§§ 40 u. 43 ImmoWertV 2021)

Basis

Bruttorauminhalt (BRI)

Abrissgebaude bis 500 m?

Der Bruttorauminhalt (Kubatur) des Heuerhauses wurde vom
Unterzeichner durch digitale Vermessung ermittelt

Bruttorauminhalt (BRI) 429,02 m?

Berechnung

FestmafBanteil: 429,02 | m** 22,00 | % = 94,38 | m?®
FestmafBanteil: 94,38 | m®** 3,00 | t/m3= 283,14 | t
Normalabbruchkosten: 429,02 | m** 18,00 | €/m3®= | 7.722,36 | €
Entsorgungskosten: 283,14 | t* 26,00 | €/t= 7.361,64 | €

Summe der Abbruchkosten

-15.084,00
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6.6.3. Sachwertermittiung

Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021 ge-
setzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bo-
denwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen (Gebaude
und bauliche Aulenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt. Der Wert der
AuBenanlagen (bauliche und sonstige Aufienanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

6.6.3.1. Berechnung des Gebaudewerts: Wohn-/Wirtschaftsgebaude

Bruttogrundflache (BGF) in m?

519,18

Der Sachversténdige wird bei dieser Bewertung das Verfahren des NHK-Splitting anwenden.

Er teilt das Gebaude wie folgt auf:

Bezeichnung Berechnete NHK | NHK-Anteil (%) | NHK-Anteil (€)

Wohn-/Wirtschaftsgebaude 641,69 54,85 351,97

Wirtschaftsbereich 256,75 45,15 115,92
6.6.3.1.1. Ableitung der NHK zu Wohn-/Wirtschaftsgebaude

Korrigiertes Baujahr des
Gebdudes

Quelle

Normalherstellungskosten im Ba-
sisjahr 2010 (einschlieRlich Bau-
nebenkosten in Hohe von 17%)

Normalherstellungskosten im Ba-
sisjahr 2010 (einschlieBlich Baune-
benkosten in Hohe von 17%)

1968

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des
Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau, hier: freistehende Einfamilienhauser, Typ 1.02

Kellergeschoss, Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachge-

schoss

Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

Standardstufe 1: 60 Jahre
Standardstufe 2: 65 Jahre
Standardstufe 3: 70 Jahre
Standardstufe 4: 75 Jahre
Standardstufe 5: 80 Jahre

613,48 €/ m* BGF

641,69 €/m? BGF
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6.6.3.1.2.

Korrigiertes Baujahr des
Gebdudes

Quelle

Normalherstellungskosten im Ba-
sisjahr 2010 (einschlieRlich Bau-
nebenkosten in Hohe von 11%)

6.6.3.1.3.

Gesamt-NHK (Summe der NHK-
Anteile)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (ein-
schlieBlich Baunebenkosten in
Hohe von 17%) am Wertermitt-
lungsstichtag

Herstellungswert des Gebaudes
(einschlieBlich Baunebenkosten in
Hoéhe von 17%)
Herstellungskosten des Gebaudes
am Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Ableitung der NHK zu Wirtschaftsbereich

1968

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des
Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau, hier: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen, Typ 18.5
Traufhéhe 5,00 m

BGF/Nutzeinheit -

Korrekturfaktoren

Gebaudegrofie BGF

250 m? 1,20

800 m? 1,00

1500 m? 0,90

Unterbau

Remise (ohne Betonboden) 0,80

256,75 € / m* BGF

Berechnung des Gebaudezeitwertes

467,89 €/m?> BGF

17.04.2023

163,46

467,89 €/m? BGF * 163,46 / 100 = 764,81 €/m? BGF

397.074,06 €

519,18 m* BGF * 764,81 €/m?* BGF =

397.074,06 €

70 Jahre

15 Jahre
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Wertminderung wegen Alters (Li-
near) 78,57 % der Herstellungs-

kosten (inkl. Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert

6.6.3.1.4.

Bauschaden / -mangel
-12,00 % vom Zeitwert

Wirtschaftliche Wertminderung

-15,00 % vom Zeitwert

Summe der objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale (der Gebau-

dewertermittiung)

Vorlaufiger Gebaudesachwert
inkl. der objektspezifischen
Grundsticksmerkmale

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

-10.211,16 €

-12.763,95 €

-311.981,09 €

85.092,97 €

-22.975,11 €

62.117,86 €

6.6.3.1.5. Nebenrechnungen der Gebiaudewertermittiung

6.6.3.1.5.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu Wohn-/Wirtschaftsgebaude
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fiir Gebau- Standardstufe
detyp freistehende Einfamilienhauser, Typ 1 2 3 4 5
1.02 545 605 695 840 1.050

Standardstufe

Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuRenwande 23 100
Dach 15 100
Fenster und AuRentiren 11 100
Innenwande und -tiren 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 50 50
FulRbéden 5 75 25
Sanitareinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100

(alle Angaben in %)
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Bauteil Rechnung Ergebnis

Aulenwande 23 % * 100 % * 545 €/m? BGF 125,35 €/m? BGF
Dach 15 % * 100 % * 605 €/m? BGF 90,75 €/m? BGF
Fenster und Aul3entiiren 11 % * 100 % * 605 €/m? BGF 66,55 €/m? BGF
Innenwande und -turen 11 % * 100 % * 605 €/m? BGF 66,55 €/m? BGF

Deckenkonstruktion und Treppen

11 % * 50 % * 605 €/m? BGF +
11 % * 50 % * 695 €/m? BGF

71,50 €/m? BGF

FuRbodden

5% * 75 % * 605 €/m? BGF +
5% * 25 % * 695 €/m> BGF

31,38 €/m? BGF

Sanitareinrichtungen

9 % * 100 % * 695 €/m* BGF

62,55 €/m* BGF

Heizung

9 % * 100 % * 695 €/m* BGF

62,55 €/m* BGF

Sonstige technische Ausstattung | 6 % * 100 % * 605 €/m? BGF 36,30 €/m* BGF
Summe 613,48 €/m? BGF
Ausstattungsstandard 2,02
6.6.3.1.5.2. Nebenrechnung NHK 2010 zu Wirtschaftsbereich

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir Gebau- Standardstufe

detyp Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen, 1 2 3 4 5

Typ 18.5 245 270 350

Standardstufe

Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5

AuRenwande 32 100

Dach 26 100

Fenster und AulRentiiren bzw. - 8 100

tore

Innenwande 10 100

Deckenkonstruktion 5 100

FuRbdden 16 100

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 1 100

Warmeversorgungsanlagen 0 100

lufttechnische Anlagen 0 100

Starkstrom-Anlage 2 100

nutzungsspezifische Anlagen 0 100

(alle Angaben in %)

Bauteil Rechnung Ergebnis

Auflenwédnde 32 % * 100 % * 270 €/m? BGF 86,40 €/m* BGF

Dach 26 % * 100 % * 245 €/m? BGF 63,70 €/m* BGF

Fenster und Auf3entiiren bzw. - 8 % * 100 % * 245 €/m? BGF 19,60 €/m? BGF

tore

Innenwande 10 % * 100 % * 270 €/m? BGF 27,00 €/m?* BGF

Deckenkonstruktion 5% * 100 % * 270 €/m? BGF 13,50 €/m* BGF

FuRbdden 16 % * 100 % * 245 €/m? BGF 39,20 €/m* BGF

Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen | 1 % * 100 % * 245 €/m? BGF 2,45 €/m* BGF

Warmeversorgungsanlagen 0% * 100 % * 245 €/m? BGF 0,00 €/m? BGF

lufttechnische Anlagen 0% * 100 % * 245 €/m? BGF 0,00 €/m? BGF

Starkstrom-Anlage 2% * 100 % * 245 €/m? BGF 4,90 €/m? BGF

nutzungsspezifische Anlagen 0% * 100 % * 245 €/m? BGF 0,00 €/m? BGF

Summe 256,75 €/m? BGF

Ausstattungsstandard 3,47
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6.6.3.2. Berechnung des Gebaudewerts: Heuerhaus

Anmerkung

Das Heuerhaus wird aufgrund der nicht mehr vorhandenen
wirtschaftlichen Verwertbarkeit als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal der Bodenwertermittlung fir das
Flurstlick 52/1 mit den Abriss- und Freilegungskosten in der
Wertermittlung bericksichtigt.

6.6.3.3. AuBenanlagen

Zusammenstellung der Herstel-
lungskosten aller Gebaude

Berechnung der AuBenanlagen

Allgemeines

4,00 % aus 397.074,06 €
Baunebenkosten 0,00 %

Herstellungskosten der AuBenan-
lagen (inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (geschitzt)
Wertminderung wegen Alters
78,57 % der Herstellungskosten

(inkl. Baunebenkosten)

Wert der AuBenanlagen insge-
samt

397.074,06 €

prozentual

Die AulRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in der
Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstellkosten veran-
schlagt und berlcksichtigt. Die AufRenanlagen des Bewer-
tungsobjektes werden mit 4,00 % der Herstellkosten bewertet.

15.882,96 €
0,00 €
15.882,96 €
70,00 Jahre
15,00 Jahre
-12.479,24 €

3.403,72 €
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6.6.3.4. Zusammenfassung der Sachwerte

Summe der Gebaude ohne objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale

Wert der AuBenanlagen

Nicht selbststandiger Boden-
wertanteil

Vorlaufiger Sachwert
Objektspezifische Grundstiicks-
merkmale der Sachwertermittiung

Markt angepasster Sachwert des Grundstiicks
Gerundeter Sachwert

85.092,97 €

3.403,72 €

81.692,82 €

170.189,51 €

-22.975,11 €

147.214,40 €
rd. 147.000,00 €
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6.6.4.

Nettokaltmiete (marktiiblich)

Ertragswertermittlung

Mieteinheit

Nutz- bzw. Wohnflache

Nettokaltmiete

m2

€/m?

Monatlich
€

Jahrlich
€

Wohnbereich

227,81

3,68

838,34

10.060,08

Wirtschaftsbereich

188,54

0,50

94,27

1.131,24

Jahrliche Nettokaltmiete

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Verwaltungskosten
Instandhaltungsaufwendungen
Mietausfallrisiko

Summe BWK

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bo-
denwertanteils, der den Ertragen
zuzuordnen ist / ohne Belastun-
gen)

Liegenschaftszinssatz * Boden-
wertanteil

Ertrag der nutzbaren baulichen
Anlagen

Wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer des Gebaudes

Barwertfaktor

bei 15,00 Jahren Restnutzungs-
dauer und 2,08 % Liegenschafts-
zinssatz

Ertragswert der nutzbaren bauli-
chen Anlagen

Nicht selbststiandiger Bodenwer-
tanteil

Vorlaufiger Ertragswert des be-
bauten Grundstiicksteils

Reparaturstau

(identisch aus der Sachwertermittlung

Ubernommen)

Ertragswert insgesamt

205,92 €
214314 €

223,83 €

-2.572,89 €

2,08 % * 81.692,82 €

15,00 Jahre

-22.975,11 €

11.191,32 €

8.618,43 €

-1.699,21 €

6.919,22 €

*12,773

88.379,20 €

+81.692,82 €

170.072,02 €

147.096,91 €

rd. 147.000,00 €
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6.6.4.1. Nebenrechnungen der Ertragswertermittiung

Aus der Fachliteratur (Kleiber, W. 2010: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-
Verlag, 6. Auflage 2010) werden pauschalierte Bewirtschaftungskostenanteile fir Wohngrundstlcke in
kleinen Gemeinden auf 18 - 23 % des Jahresrohertrags abgeleitet. Das Alter, die GréRe und die Bau-
weise des Wohngebaudes rechtfertigen einen Ansatz fiir die Bewirtschaftungskosten auf insgesamt
22,99 % des Jahresrohertrages.

6.6.4.1.1. Nebenrechnung Verwaltungskosten
Verwaltungskosten 205,92 €
% von Rohertrag 1,84 %
Rohertrag 11.191,32 €
6.6.4.1.2. Nebenrechnung Mietausfallrisiko
Mietausfalirisiko 223,83 €
% von Rohertrag 2,00 %
Rohertrag 11.191,32 €
6.6.4.1.3. Nebenrechnung Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten 214314 €
% von Rohertrag 19,15 %

Rohertrag 11.191,32 €
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6.6.4.2. Begriindungen zu den Faktoren

Nachhaltige Ertrage

Betriebskosten (BWK)

Liegenschaftszins

Die Ermittlung der Vergleichsmieten beruht auf den Grund-
sticksmarktdaten des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte Aurich zum Stichtag 01.01.2022. Es handelt sich
um Durchschnittswerte, die auf die mafRgeblich wertbilden-
den Verhaltnisse des Bewertungsobjekts angepasst sind.

Aus der Fachliteratur (Kleiber, W. 2010: Verkehrswertermitt-
lung von Grundstlicken, Bundesanzeiger-Verlag, 6. Auflage
2010) werden pauschalierte Bewirtschaftungskostenanteile
abgeleitet. Das Alter, die GroRe und die Bauweise des auf
dem Bewertungsgrundstiick aufstehenden Gebaudes recht-
fertigen die im Gutachten gewahlten Ansatze.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze beruht auf den
Grundstliicksmarktdaten des Gutachterausschusses Aurich
der Jahre 2021 und 2022. Bei der Ermittlung wurden folgende
Parameter berlicksichtigt: Objekttyp: Einfamilienhaus. Der
angemessene Wert orientiert sich an der Lageeinschatzung
und der tatsachlichen Nutzung. Der gewahlte Liegenschafts-
zinssatz bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2022.

| Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
| Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
6.7. Wertermittlung - Flurstiick 39/6, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.7.1. Bodenwertermittlung
Grundstiicksgrofe 501,00 m?
ErschlieBungsbeitragsfreies 501,00 m? * 9,60 €/m? = 4.809,60 €
Gartenland (siehe differenzierte Nebenrechnung)
Bodenwert gesamt 4.809,60 €
Bodenwert gerundet 4.810,00 €
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6.7.1.2. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung

6.7.1.2.1. Richtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick
Quadratmeterpreis vor der Beriick- 40,00 €

sichtigung der Abweichungen

Abweichung Ab- / Zuschlédge
der baulichen Verwertbarkeit *0,24 = 9,60 €/m?
(Umrechnungsfaktor
Wohnbauland/Gartenland)

Summe der Abweichungen: -30,40 €/m?
Quadratmeterpreis nach der Be- 9,60 €
riicksichtigung der Abweichungen
6.8. Wertermittlung - Flurstiick 43/1, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.8.1. Bodenwertermittlung

GrundsticksgroBe 136,00 m?
erschlieBungsbeitragsfreie 136,00 m? * 9,60 €/m? = 1.305,60 €

Wohnbauflache (siehe differenzierte Nebenrechnung)

Bodenwert gesamt 1.305,60 €
Bodenwert gerundet 1.310,00 €
6.8.1.1. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung
6.8.1.1.1. Richtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick
Quadratmeterpreis vor der Beriick- 40,00 €
sichtigung der Abweichungen

Abweichung Ab-/ Zuschldge

der baulichen Verwertbarkeit *0,24 = 9,60 €/m?

(Umrechnungsfaktor
Wohnbauland/Gartenland)

Summe der Abweichungen: = -30,40 €/m?
Quadratmeterpreis nach der Be- 9,60 €

riicksichtigung der Abweichungen
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6.9. Wertermittlung - Flurstiick 39/8, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.9.1. Bodenwertermittiung
Grundstiicksgrofe 891,00 m?

erschlieBungsbeitragsfreie

891,00 m* * 41,00 €/m? = 36.531,00 €

Wohnbauflache (siehe differenzierte Nebenrechnung)
Bodenwert gesamt 36.531,00 €
Bodenwert gerundet 36.500,00 €
6.9.1.1. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung
6.9.1.1.1. Richtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick
Quadratmeterpreis vor der Beriick- 40,00 €
sichtigung der Abweichungen
Abweichung Ab-/ Zuschldge
der GrundstiicksgroRe 2,50 % = 1,00 €/m?
Summe der Abweichungen: = 1,00 €/m?
Quadratmeterpreis nach der Be- 41,00 €

riicksichtigung der Abweichungen
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6.10. Wertermittlung - Flurstiick 39/7, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.10.1. Bodenwertermittlung

GrundstiicksgrofRe gesamt 201,00 m?
Wertzonen

Ackerland 26,00 m?

Wegflache 175,00 m?

Ackerland 26,00 m** 4,00 €/m?= 104,00 €

Wedgflache 175,00 m2* 0,70 €/m? = 122,50 €

Bodenwert gesamt 226,50 €
Bodenwert gerundet 227,00 €
Bodenwert ohne objektspezifische Grundstiicks- 226,50 €
merkmale

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein) 0,00 €
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (selbst- 0,00 €

stéandig nutzbare Flachen)

Bodenwert mit objektspezifischen Grundstiicks- 226,50 €
merkmalen
6.11. Wertermittlung - Flurstiick 39/5, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.11.1. Bodenwertermittiung

Grundsticksgrofe 16,00 m?
erschlieBungsbeitragsfreies 16,00 m?* 4,00 €/m? = 64,00 €

Ackerland

Bodenwert gesamt 64,00 €
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6.12. Wertermittlung - Flurstiick 43/2, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.12.1. Bodenwertermittlung
Grundstiicksgrofe 3.902,00 m?
erschlieBungsbeitragsfreies 3.902,00 m? * 4,00 €/m? = 15.608,00 €
Ackerland
Bodenwert 15.608,00 €
Bodenwert gerundet 15.600,00 €
6.13. Wertermittlung - Flurstiick 105/3, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.13.1. Bodenwertermittlung
GrundstiicksgrofRe gesamt 3.360,00 m?
Wertzonen
erschlieBungsbeitragsfreies 3.282,00 m?
Grinland
erschlieBungsbeitragsfreies 78,00 m?
Teichflachen
erschlieBungsbeitragsfreies 3.282,00 m? * 3,20 €/m? = 10.502,40 €
Griinland
erschlieBungsbeitragsfreie 78,00 m** 0,70 €/m? = 54,60 €
Teichflache
Bodenwert gesamt 10.557,00 €

Bodenwert gerundet 10.600,00 €
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6.14. Wertermittlung - Flurstiick 121, Flur 6, Gemarkung Backemoor
6.14.1. Bodenwertermittlung

Grundstiicksgrofe 1.549,00 m?
erschlieBungsbeitragsfreies 1.549,00 m* * 3,20 €/m? = 4.956,80 €

Griinland

Bodenwert 4.956,80 €
Bodenwert gerundet 4.960,00 €
6.15. Wertermittlung - Flurstiick 49, Flur 8, Gemarkung Backemoor
6.15.1. Bodenwertermittlung

Grundstiicksgrofe 7.129,00 m?
erschlieBungsbeitragsfreies 7.129,00 m? * 3,20 €/m? = 22.812,80 €

Griinland

Bodenwert 22.812,80 €

Bodenwert gerundet 22.800,00 €
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7. Verkehrswert

Verkehrswert fur das Grundstlick im Grundbuch von Backemoor, Blatt 469,

Ifd. Nr. 22, 26817 Rhauderfehn, Backemoorer Stralle 84

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Teilfliche Bodenwert Sachwert Ertragswert | Verkehrswert
(€) (€) (€) (€)

Flurstlick 52/1, Flur 6, Gemarkung 81.700,00 147.000,00 147.000,00 147.000,00
Backemoor
Flurstlick 39/6, Flur 6, Gemarkung 4.810,00 4.810,00
Backemoor
Flursttick 43/1, Flur 6, Gemarkung 5.030,00 1.310,00
Backemoor
Flurstiick 39/8, Flur 6, Gemarkung 36.500,00 36.500,00
Backemoor
Flursttick 39/7, Flur 6, Gemarkung 227,00 227,00
Backemoor
Flursttick 39/5, Flur 6, Gemarkung 64,00 64,00
Backemoor
Flurstiick 43/2, Flur 6, Gemarkung 15.600,00 15.600,00
Backemoor
Flurstiick 105/3, Flur 6, Gemarkung 10.600,00 10.600,00
Backemoor
Flurstiick 121, Flur 6, Gemarkung 4.960,00 4.960,00
Backemoor
Flurstiick 49, Flur 8, Gemarkung 22.800,00 22.800,00
Backemoor
unbelasteter Verkehrswert gesamt 243.871,00
unbelasteter Verkehrswert gerundet 243.900,00
Wertermittlungsstichtag 17.04.2023
Qualitatsstichtag 17.04.2023
Unbelasteter Verkehrswert

243.900,00 €
Belastungen, nicht im Verkehrs- -15.084,00 €

wert enthalten (Abriss Heuerhaus Flurstiick 52/1)

Anmerkung Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet habe.

Neulehe, 19.05.2023

Ort / Datum Stempel / Unterschrift
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8. Verzeichnis der Anlagen

1. Fotos von dem Bewertungsobjekt

2. Auszug aus dem Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,

Flur 6, Flurstiick 52/1, LGLN RD Aurich

Auszug aus dem Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstiick 39/6, LGLN RD Aurich

Auszug aus dem Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstick 43/1, LGLN RD Aurich

Auszug aus dem Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstick 39/8, LGLN RD Aurich

Auszug aus dem Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstick 39/7, LGLN RD Aurich

Auszug aus dem Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstiick 39/5, LGLN RD Aurich

Auszug aus der Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstiick 43/2, LGLN RD Aurich

Auszug aus der Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstiick 105/3, LGLN RD Aurich

Auszug aus der Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstiick 121, LGLN RD Aurich

Auszug aus der Liegenschaftsbuch, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 8, Flurstiick 49, LGLN RD Aurich
3. Auszug aus der Liegenschaftskarte, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,

Flur 6, Flurstiick 52/1 (Hofstelle), LGLN RD Aurich

Auszug aus der Liegenschaftskarte, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstlicke 39/5, 39/6, 39/7, 39/8, 43/1 und 43/2, LGLN RD Aurich

Auszug aus der Liegenschaftskarte, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 6, Flurstiicke 105/3 und 121, LGLN RD Aurich

Auszug aus der Liegenschaftskarte, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,
Flur 8, Flurstiick 49, LGLN RD Aurich
4. Bodenrichtwertkarte, Bauland, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung Backemoor,

.Backemoorer Stralle 84“, LGLN RD Aurich

Bodenrichtwertkarte, Flachen der Landwirtschaft, Gemeinde Rhauderfehn, Gemarkung
Backemoor, LGLN RD Aurich
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8.1. Fotos

Foto 19
Westgiebel Wohnbereich mit maroden
Holzfenstern

Foto 21
Stdostansicht auf Hofzufahrt und vorderen
Grundstiicksbereich

Foto 23
Nahansicht auf Mauerwerk des Heuerhauses
in irreparablem Zustand

Foto 20
Ostseite Wohnbereich mit Ausbau

Foto 22
Sidostansicht auf Heuerhaus in
abrissreifem Zustand

Foto 24
Grinlandflache im riickwartigen Bereich des
Flursticks 52/1
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8.2.

Flurstiicksnachweise

Vermessungs- und Katasterverwaltung
ﬁ Niedersachsen
)

Flurstiickenachweis

Standardprasentation
mit Bodenschatzung

Erstallt am: 20003 2023
AKtualital der Daternc  18.03.2023

Gebietszugehonigkeit:

Finanzamt:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Bewertung:

Hinweise zum Flurstiick:

Buchungsart:

Flurstiick 521, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gemeinds Rhauderfehn
Landkreis Leer

Leer (Ostfriesland)

Backemoorer Strale 84

3831 m?

2 904 m*® Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft

627 m® Grinland

627 m? Grinland-Acker (GrA), Bodenart Sand (5), Bodenstufe (1), Klimastufe 8° C und
dariber (a}, Wasserstufe (2], Grunlandgrundzahl 44, Grunlandzahl 44

Erfragsmesszahl 276
Gesamiertragsmesszahl 276

2 904 m® Nebenflache des Beiriebs der Land- und Forstwartschaft

Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: UHV Sielacht Stickhausen

Deichgebist

Ausfihrende Stelle: Leda-Jomme-Verband

Wasser- und Bodenverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabieilung Breinermoor-

Schatteburg

Grundstick

Seite 1 von 2

Weslsande 2-4
20780 Lear

Yeramtwortfich fir den Inhalt-
Venmessungs- und Kalasisnenaing Miedsrzachsen
Aagicnaldirekiion Aunch - Katastaramt Lear -

Baraitgestalit durchc
Sachverstandigsr BuEsmann
Aschandoder Sirala 3
2000 Heulsha
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E{Ufﬂéﬁﬂ‘k 5211 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Backemoor Standardprisentation
mit Bodenschatzung

Buchung: Amtsgencht Leer (Ostfnesland)

Grundbuchbezirk Backemoar

Grundbuchblatt 469

Laufende Nummer 0022

Seite 2 von 2

Verantwortlich Tilr den Inhalt: Baraitgestsiit durch:
VEMMSEEUNGs- und Kalastersersaliung Nisdsrzachzan SaciverstBndigsr Bussmann
Ragionaldisktion Aunch - Katasteramt Lsar - Aschendorer Sirafa 3
Westerande 2-4 BO000 Meushe
PATAC Laar
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Ay

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Miedersachsen

Flursticksnachweis
Slandardprasentation

Ergtaiit am:
Alktualitat der Daten:  15.03.2023

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsdchliche Mutzung:

Hinweise zum Flurstick:

Buchungsart:

Buchurng:

Flurstlick 39/6, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gemeinde Rhauderfehn
Landkreis Leer

Im Dorfe

801 m®

501 m* Wohnbaufldche (Offen)

Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfiihrende Stelle: UHV Sielacht Stickhausen

Deichgebiet

Ausfuhrende Stelle: Leda-Jimme-Verband

Wasser- urd Bodenverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabieilung Breinemmoor-

Schatteburg

Grundstick

Amtsgericht Leer (Ostriesland)
Grundbuchbezirk Backemoor
Gmundbuchblatt 469

Laufende Nummer 0022

Seite Tvon 1

Verantwortlich fir den Inhaft-

Vemmessungs- und Katastensersaliung Misdsrsachsen
Aagicnaldinskiion Aurich - Katasteramt Lesy -
Westennde 2-4

20730 Laer

Beraitgestallt durch:
Sactverstandipsr Bussmann
Aschandorer Sirala 3
20000 Heulaha
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Vermessungs- und Katasterverwaltung
(ﬁ Miedersachsen
d

Flurstiicksnachweis
Standardprasentation

Erstalt am: 203 2023
Aktualitat der Daten:  18.03.2023

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsichliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstick:

Buchungsant:

Buchundg:

Flurstiick 431, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gemeinde Rhauderfehn
Landkreis Leer

Im Dorfe

136 m?

136 m* Wohnbauflache (Offen)

Unterhaliungsverbandsgebiat

Ausfihrende Stelle: UHY Sielacht Stickhaussn

Deichgebist

Ausfihrende Stelle: Leda-Jumme-Yerband

Wasser- und Bodenverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabteilung Breinermoor-

Schatieburg

Grundstiock

Amtsgencht Leer (Ostiriesland)
Grundbuchbezirk Backemoor
Grundbuchblatt 469

Laufende Nummer 0022

Seite 1von 1

Wesisnanda 2-4
20780 Leer

Veramtwortlich fir den Inhakt:
VBMEESEUNGs- LNO KElREisrvarsaliLng Nisdersachsan
Aagicnaidirsktion Aurich - Katastaramt Lesar -

Bersitgestallt durch:
SaciverstBndigsr BUssmann
Aschandoier Stralka 3
20000 Heuahe
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flursticksnachweais
M Niedersachsen Standardprasentation
Erstallt am: 0 23

Aktualitat der Daten: 13032023

Flurstiick 39/8, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Rhauderfehn

Landkreis Leer
Lage: Bietzestralie
Flache: B9 m2

Tatsichliche Nutzung: 891 m2 Wohnbaufliche (Offen) -Auler Betrieb, stilligelegt, verassen

Hinweize zum Flurstick:  Unterhaliungsverbandsgebiet
Ausflhrende Stelle: UHY Sielacht Stickhausen

Deichgebiet
Ausfahrende Stelle: Leda-Jumme-Verband

Wasser- und Bodenverbandsgebiet
Ausfuhrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabieilung Breinemmoor-

Schatieburg
Buchungsart: Gundstick
Buchung: Amtsgericht Leer (Ostiriesland)

Grundbuchbezirk Backemoor

Grundbuchblatt 469

Laufende Nummer 0022

Seite 1von 1

Veramtwortiich fir den Inhalt: Baraitgestsilt durch:
VeMmeEsUNgs- UNd Katasisrenvailmg Nisdsr=achsan SactverstSndigsr BUEsmann
Ragionaidirektion Aurich - Katastaramt Lear - Aschandorer Strafs 3
Wastsmnos 2-4 20000 Neuaha

20730 Leer
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Ay

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstiicksnachwsis
Slandardprasentation

Erstallt am:
Aktualitat der Datenc  13.03.2023

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstick:

Buchungsart:

Buchung:

Flurstlick 39/7, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gemeindes Rhauderfehn
Landkreis Leer

Im Dorfe

201 m2

175 m? FulBweg
26 m* Ackerland

Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfahrende Stelle: UHV Sielacht Stickhausen

Deichgebiet

Ausfihrende Sielle: Leda-Jimme-Verband

Wasser- und Bodenverbandsgebiet

Ausfuhrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabteilung Breinermoor-

Schatieburg

Gundstock

Amtsgericht Leer (Ostfriesland)
Grundbuchbezirk Backemoor
Grundbuchblatt 469

Laufends Nummer 0022

Seite 1von 1

Varantwortlich filr den inhatt-

VEMMESEUNGS- UNd Katasteneraaiung Nisdersachsan
Aagicnaidinsktion Aurch - Katastaramt Lear -
Westsnande 2-4

20780 Leer

Baraitgestalit durchc
SaciverstSndigsr BUEsmEann
Aschanoorer Siraka 3
20000 Neulshe
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiickznachweiz
(% Niedersachsen Standardprasentation
J, mit Bodenschatzung
Eretellt am: 203 2023

Aktualitst der Daten:  13.0:3.2023

Flurstiick 39/5, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Rhauderfehn

Landkreis Leer
Finanzamt: Leer (Ostiriegland)
Lage: Im Daorfe
Flache: 16 m?

Tatsachliche Nutzung: 16 m® Ackerland

Bodenschatzung: 16 m* Ackerland (A}, Bodenart Anlehmiger Sand (51}, Zustandsstufe (3],
Entstehungsart Diluvium (D}, Bodenzahl 38, Ackerzahl 41
Erfragsmesszahl 7

Gesamiertragsmesszahl 7

Hinweise zum Flurstick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: UHV Sielacht Stickhausen

Deichgebiet
Ausfihrende Stelle: Leda-Jumme-Verband

Wasser- und Bodenverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: WABD Sielacht Stickhausen Beitragsabteilung Breinermoor-

Schatteburg
Buchungsart: Grundstick
Seite 1 von 2
‘Veramtwortich fir den Inhakt: Baraitgestalit durchc
VEMMEEEUNGSs- Und Katesisrarvaiung Nisdsrsashsen SaowerstAndinsr BUssmAann
Aagicnaidirsktion Aunch - Katastaramt Lesar - Aschandoner Sirala 3
WeslerEnds 2-4 20000 Heushe

20739 Laer
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Euméﬁﬂk 35 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Backemoor Siandardprasentation
mit Bodenschatzung

Buchung: Amtsgericht Leer (Ostfriesland)

Grundbuchbezirk Backemoor

Grundbuchblatt 465

Laufende Nummer Q022

Seite 2von 2

Verantwortlich fir den Inhatt: Baraitgestallt durch:
VEIMBCEUNGS- Und Kalasisneraaiung Misdersachsen Sachverstindigsr Bussmann
Ragicnaldirekion Aurich - Katastaramt Lear - Aschantorer Sirafa 3
Westerande 2-4 2O000 Meulsha
20730 Laer
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstick=znachwsis
tﬁ Niedersachsen Slandardprasentation
d mit Bodenschitzung
Erstallt am: puilis e 2R

Aktualitat dar Daten:  18.03.2023

Flurstilick 43/2, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gebietszugehongkeit: Gemeinde Rhauderfehn

Landkreis Leer
Finanzamt: Leer (Ostiriesland)
Lage: Im Dorfe
Flache: 3 902 m

Tatsachliche Nutzung: 3 902 m® Ackerland

Bodenschatzung: 2 904 m* Ackerland (A), Bodenart Anlehmiger Sand (51}, Zustandsstuie (2),
Entstehungsart Diluvium (D}, Bodenzahl 43, Ackerzahl 46
Erfragsmesszahl 1336

938 m® Ackerand (A}, Bodenart Anlehmiger Sand (51}, Zustandsstufe (3),
Entstehungsart Diluvium (D}, Bodenzahl 38, Ackerzahl 41
Eriragsmesszahl 409

Gesamiertragsmesszahl 1745

Hinweise zum Flurstock:  Unterhalfungsverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: UHV Sielacht Stickhausen

Deichgebist
Ausfahrende Stelle: Leda-Jimme-Yerband

Wasser- und Bodenverbandsgebiet
Ausfiuhrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabteilung Breinermoor-

Schatteburg
Buchungsart: Grundstick
Seite 1 von 2
Yerantwortlich fir den Inhalt: Baraitgestsilt durch
Vemmessungs- und Kalastersersaliung Niederzachsan SaciverstBndigsr Bussmann
Aagicnaldirsktion Aunch - Katssteramt Lear - Aschandoier Strafa 3
Weslenanda 2-4 20000 Meulahe

20730 Laer
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E:Ufﬁéﬁc“ 432 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Backemoor Standardprasentation
mit Bodenschatzung

Bughung: Amtsgericht Leer (Ostiriesland)

Guundbuchbezirk Backemoaor

Guundbuchblatt 469

Laufende Nummer 0022

Seite 2 von 2

Voerantwortfich for den Inhatt: Baraitgestallt durch
VEMMSSEUNGSs- Und Katastenenaaiung Misdsrsachsen SastvEEtANdinsr BuEsmann
Ragicnaidirektion Aurich - Katastarsmt Lesr - Aschanoomer Strafa 3
Wastsmende 2-4 20000 Hsulaha
POTAG Laar
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
(M Niedersachsen Standardprasentation
mit Bodenschatzung

Erstal it am: 203 2023
Aktualitst der Daten: 13032023

Gebietszugehdrigkeit:

Finanzamt:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Bewertung:

Hinweise zum Flurstick:

Flurstiick 105/3, Flur 6, Gemarkung Backemoor

Gemeinde Rhauderfehn
Landkreis Leer

Leer (Ostinesland)

Backemoorer Strae

3 360 m*

J 282 m? Grinland
78 m® Teich

3 282 m? Grinland (Gr), Bodenart Lehmiger Sand (15), Bedenstufe (11, Klimastufe 8° C
und dariiber (a), Wasserstufe (3), Grinlandgrundzahl 42, Grunlandzahl 42
Erfragsmesszahl 1378

Gesamtertragsmesszahl 1378
78 m# Unland

Urterhaltungsverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: UHY Sielacht Stickhausen

Deichgebiet
Ausfihrende Stelle: Leda-Jimme-Verband

Wasszer- und Bodenverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabteilung Breinemmaoor-
Schatteburg

20730 Leer

Buchungsart: Gmundstick
Seite 1 von 2
Veranmtwortiich fir den Inhalt: Baraitgestsilt durch:
VeMEEsUNgs- UNd Katasisrenyailnmg Nisdsrzachsan SacverstSndigsr BUssmann
Fagiconaidirektion Aunch - Kalsstaramt Lear - Aschandorier Srafks 3
Weaslenande 2-3 20000 Heulshe
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E:U“‘-‘éﬁck 105/3 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Backemoor Standardprasentation
mit Bodenschatzung

Buchung: Amtsgercht Leer (Ostiriesland)

Grundbuchbezirk Backemoar

Grundbuchblatt 469

Laufends Mummer 0022

Seite 2von 2

Verantwortlich fir den Inhakt: Baraitgestalit durch:
VEMMESEUNGgSs- und Katastersrsaing Nisdsrsachsen Sacrverstindigsr Bussmann
Regicnaldirsktion Aurich - Katastaramt Lear - Aschanoomer Strafa 3
Westerands 2-4 DAO00 Meushe
POTA0 Lear
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flursticksnachweais
M Niedersachsen Standardprasentation
mit Bodenschatzung
Ergtal it am: 200 23

Akhualitat der Daton: 13,03 2023

Flurstiick 121, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Rhauderfehn

Landkreis Leer
Finanzamt: Leer (Ostiriesland)
Lage: Am Bergweg
Flache: 1549 m*

Tatsachliche Mutzung: 1 549 m* Grinland

Bodenschatzung: 1 549 m* Grinland (Gr), Bodenart Lehmiger Sand (15}, Bedenstufe (|1, Klimastuie 8 C
und dariiber (a), Wasserstufe (3), Grinlandgrundzahl 42, Grinlandzahl 42
Erfragsmesszahl 651

Ge=amtertragsmesszahl 651

Hinweise zum Flurstick:  Unferhallungsverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle: UHV Sielacht Stickhausen

Deichgebiet
Ausfohrende Stelle: Leda-Jimme-Verband

Wasser- und Bodenverbandsgebiet
Ausfihrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabteilung Breinemmaoor-

Schatieburg
Buchungsart: Gmundstiock
Seite 1von 2
Veramtwortiich fir den Inhalt: Baraitgestsilt durch:
VeMEEsUNgs- UNd Katasisrenyailnmg Nisdsrzachsan SacverstSndigsr BUssmann
Fagiconaidirektion Aunch - Kalsstaramt Lear - Aschendorer Srata 3
Weaslenande 2-3 20000 Heulshe

20730 Leer
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EU'S;':"* 121 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Backemoor Standardprasentation
mit Bodenschatzung

Buchung: Amtsgericht Leer (Ostfriesland)

Gundbuchbezirk Backemoor

Gundbuchblatt 469

Laufende Nummer 0022

Seite 2von 2

Verantwortlich filr den Inhalt: Baraitgestalit durchc
VENMBSEUNGS- und Kalnstene rvaing Nisdsrsachsen SachverctGndigsr BUSEmann
Regicnaldirsktion Aurich - Kalsstaramt Lear - Aschanoorer Strafa 3
Westsrande 2-4 20000 Nsushe
20730 Laer
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Vermessungs- und Katasterverwaltung
(% Niedersachsen
]

Flurstiicksnachwaeis

Standardprasentation
mit Bodenschatzung

Ergtailt am: 20.0:3.22023
Aktualitst der Daterc  18.03.2023

Gebietszugehdrigkeit:

Finanzamt:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Bodenschatzung:

Hinweize zum Flurstick:

Flurstlick 49, Flur 8, Gemarkung Backemoor

Gemeinde Rhauderfehn
Landkreis Leer

Leer (Ostinesland)

Feldsticke

129 m®

7 129 m? Grinland

T 129 m? Grunland-Acker {GrA), Bodenart Lehmiger Sand (13), Bodenstufe (11},
Klimastufe 8° C und daraber (a), Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 45, Grunlandzahl

45
Erfragsmesszahl 32038

Gesamiertragsmesszahl 3208

Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfihrende Stelle: UHV Sielacht Stickhausen

Deichgebist

Ausfohrende Stelle: Leda-Jimme-Verband

Wasser- und Bodenverbandsgebiet

Ausfuhrende Stelle: WABO Sielacht Stickhausen Beitragsabieilung Breinemmoor-

Schatteburg

Flurbereinigung ,Collinghorst™

Flurbereinigungsbehdorde: Amt fur regionale Landesentwicklung Weser-Ems,

Geschaftsstelle Aurich
Nummer 2707

Seite 1von 2

Veramtwortlich filr den Inhak:

Weslenande 2-4
20730 Laer

VEIMmessUNgs- und KaserersaiLng MNisdsrsachsen
Aagicnaidinskion Aurch - Katastarsmt Lear -

Baraitgestallt durchc
SacVEMEtANEDET BuEsmann
Aschandofer Strala 3
20000 Neulahe
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E“'ﬁgﬁﬂk 48 Flurstliicksnachweis
ur
Gemarkung Backemoor Standardprasentation
mit Bodenschatzung

Buchungsart: Gundstick
Buchung: Amtsgercht Leer {Ostiriesland)

Gundbuchbezirk Backemoor

Gmundbuchblatt 469

Laufende Mummer 0022

Seite 2von 2

Verantwortlich Hlr den Inhalt: Baraitgestellt durch:
VeMEEEUNgs- und Katastsrsersaiung Nisdsrzachzan Sactverstindigsr BAEsmann
Regionaldinsktion Aurch - Katasteramt Lesr - Aschendorer Sirafa 3
Westsrande 2-4 20000 Neuahe
20730 Laer
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8.3. Liegenschaftskarten
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinde Rhaudesrfehn
Gemarkung:  Backemoor Erstellt am 20.02. 2023
Rur: & Flurstick: 521 Aktualitit der Daten  18.02.2023

M= G3042E0

[

Reitplaiz
HS BEsae MaZsiab 11000 oo % ster
Verantwortlich fiir den Inhalt Bereitgestellt durch:

Landesami fir Geoinformation und Landesvermessung Misdersachsen Sachverstindiger Bussmann
Regicnaldirektion Aurich - Katasteramt Lesr -

Westerende 2-4 Aschendorfer Strale 3
2ETED Leer 2008 Neulehs




Franz BuBmann 6&ffentlich bestellter und vereidigter
-Sachverstandiger-

Gutachten Nr. 2023-6914 Seite 64 von 71
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
f Niedersachsen Standardprasentation
Gemeinde:  Rhauderfehn
Gemarkung:  Backemaor Erstellt am 20.02.2023
Fur: 6 Flurstiicke 432 Aktualitit der Daten  18.03.2023

M= 530427E

482

Blaue Linien=

Vom Unterzeichner
eingezeichneter Ver-
lauf von zwei Erdgas-
leitungen auf den Be-

Reifplatz N
A wertungsflurstiicken

=
N = Shia5S Mazstab 1:1000 ‘froermei——3——%  Mzter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:

Landesarnt fir Geoinformation und Landesvermessung Misdersachsen  SachwerstEndiger Bussrmann
Regicnaldirektion Aurich - Katasteramt Lesr -

Westersnde 24 Aschendoefer Sralle 3
267ED Leer 23802 Neulehs
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Gutachten Nr. 2023-6914

Liegenschaftskarte 1:1000

Vermessungs- und Katasterverwaltung
¥ Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinde:  Rhauderfehn
Gemarkung:  Eackemoaor Erstellt am 20.02.2023
Fur: & Flurstlicc 121 Aktualitit der Daten  18.03.2023
M= 5304278
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Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Landesamt fir Geonfommation und Landeswermessung Misdersachsen  Sachwerstindiger Bussmann
Regicnaldirekticn Aurich - Katasteramt Lesr -
esterende 2-4 Aschendorer Stralle 3
BD Leer 28002 Meulshe
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen
Gemeinde:  Rhauderfehn

Standardprazentation

Gemarkung:  Bachemeoor Erstellt am 20.02.2023
Fur: 8 Flursticc 42 Aktualitit der Daten  18.02.2023
Rurbersinigung: Collingharst M = BAGEIEE

[

M= Sadalat

MaEstab 1:1000 rrre——F % Miter

Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fir Geoinformration und Landesvemmessung Misdersachsen  Sachwerst3ndiger Bussrmann
Regicnaldirektion Aurich - Katasterami Lesr -

Westersnde 2-4 Aschendoefer Sralle 3
ZETED Leer 23002 Neulehs
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8.4. Bodenrichtwerte

7y Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
@GAG ovizcherusschoss s

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 20.03.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobhasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Backemoorer Stralke 84, 26817 Rhauderfehn - Backemoor
Gemarkung: 1816 (Backemoor), Flurnummer; 6, Flurstiick: 52/1

Abb][dung nicht- maﬂstabsgetreu

Bodenrichtwertzone: 02303500

Bodenrichtwert: 40 €/m?2

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Dorfgebiet

Bauweise: offene Bauweise

Geschosszahl: |

Grundstilicksflache: 1.000 m?

Umrechnungstabelle: hitps://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs,/2023/0210102_900m1,00.pdf
Veroffentlicht am: 01.03.2023
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
Aurich

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 20.03.2023)

amtlichen Geobasisdaten

"0

Bezeichnung der Bodenrichtswertzone: Rhauderfehn Nord-Lehm/Moor
Gemarkung: 1816 (Backemoor), Flurnummer: 6, Flurstiick: 121
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Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftliche Flachen auf der Grundlage der aktuellen
Stichtag: 01.01.2023
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Bodenrichtwertzone: 02309118

Bodenrichtwert: 3,20 £/m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft

Art der Nutzung: Griinland

Bodenart: Sand

Griinlandzahl: 35

Grundstiicksflache: 10.000 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2023/0219500_501,00.pdf

Verdffentlicht am; 01.03.2023

Bodenrichtwertzone: 02308099

Bodenrichtwert: 4,00 €/m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft

Art der Nutzung: Acker

Ackerzahl; 35

Bodenart: Sand

Grundstiicksflache: 30.000 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2023/0218500_501,00.pdf

Verdffentlicht am: 01.03.2023
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9. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen
9.1. Verwendete Literatur zur Wertermittiung
HLBS HAUPTVERBAND DER LANDWIRTSCHAFTLICHEN BUCH-

KLEIBER

KLEIBER

VERSCHIEDENE AUTOREN

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BI-
SCHOFF
KROLL, HAUSMANN, ROLF

TILLMANN, SEITZ

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ

SOMMER, KROLL/PIELER

SIMON - REINHOLD

STELLEN UND SACHVERSTANDIGEN E.V. (HLBS):
Handbuch fir den landwirtschaftlichen Sachverstandigen
HLBS-Verlag GmbH — 1. Auflage, laufend aktualisiert

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV,

9. aktualisierte Auflage, 2020,

Reguvis Fachmedien GmbH, KoIn

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von Grundsti-
cken

8., neu bearbeitete Auflage, 2018

Bundesanzeiger Verlag GmbH, KdIn

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR "06),

WertV'98 — WaldR"00 —

II. Berechnungsverordnung (ll. BV) - Anlehnung;
Diverse Indizes und sonstige Wertermittlungsgrundlagen
in unterschiedlichen Literaturquellen

Praxis der Grundstucksbewertung.
Munchen (Loseblattsammlung),
Olzog Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5., umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag (eine Marke von Wolters Kluwer), Koin

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Stand 31.10.2019,
Reguvis Fachmedien GmbH, Kéln

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundsticken

Zweite Auflage, 2017,

Bundesanzeiger Verlag, Kéin

Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

Wertermittlung von Grundstiicken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittlung, 2011
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9.2.

BGB

BauGB

ImmoWertV 2021

SW-RL

EW-RL

VW-RL

BauNVO

WertR 2006

WoFG

Il. BV

WoFIV

NHK 2010

Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

Burgerliches Gesetzbuch, z. B. Beck-Texte im dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Ge-
setzes vom 27. Marz 2020 geandert wurde,

veroffentlicht in verschiedenen Quellen

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie) 5. September 2012

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts
(Ertragswertrichtlinie) 12. November 2015

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichs- und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie) 11. April 2014

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Wohnraumforderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Geset-
zes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September
2001 (BGBI. | S. 2376) mit spaterer Anderung am 1.1.2002, zu-
letzt geadndert durch Art. 2 Gesetz vom 19. 07.2002 (BGBI. | S.
2690)

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990,
S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 3 Verordnung vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. Novem-
ber 2003 (BGBI. | S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Normalherstellungskosten 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW-RL) vom 5.9.2012
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