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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) fur das folgende Wertermittiungsobjekt
(landwirtschaftliche Flache):

Gemeinde: Stadt Wittmund
Lage: Kloster
Gemarkung: Hovel

Flur: 15
Flurstiick(e): 54/1,2 und 3
Gesamtflache: 28.687 m2
Grundbuchbezirk: Hovel
Grundbuchblatt: 335, Ifd. Nr.1

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 26.06.2026 in der Besetzung

Stellv. Vorsitzender: Dipl. Ing. (FH) Vermessung Hermann Gossel
Gutachter: Auktionator Johann lhnen
Gutachter: Bauunternehmer Thorben Kunstreich

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittiungs- und Qualitats-
stichtag 26.06.2026 mit

100.000 €
ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Amtsgericht Wittmund
Auftragseingang: 14.04.2026
Aktenzeichen Auftraggeber: 31 K 4/26
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss am: 26.06.2026

1.2 Weitere Angaben

Gemal3 Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten weitere Angaben enthalten, die sich jedoch
vorwiegend auf ein bebautes Grundstiick beziehen. Da es sich um eine landwirtschaftliche Flache
handelt, bleiben diese Fragen zumeist unbeantwortet. Lediglich die Frage zu einem mdglichen
Pachtverhaltnis wird im Kapitel 2.3.2 beantwortet.

1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fir 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-
malf3 der 26.06.2026 (Tag der Gutachterausschusssitzung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstticken im gewohnlichen Geschéftsverkehr mal3-
geblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

15 Qualitatsstichtag

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

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag (26.06.2026).
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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 Umstande 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 durchgefihrt. 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-
fugung:

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

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Auszug aus dem Grundbuch

- Unterlagen lber die Bauleitplanung

- Angaben zur ErschlieBung und zu ErschlieBungskosten

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 5



W2-47/2026

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Hovel der Stadt Wittmund an dem Neuenhaus-Weg (Klos-
ter), einem einfachen nicht befestigten Wirtschaftsweg. Die Entfernung zum nachstgelegenen Zent-
rum des Ortes Leerhafe betragt ca. 3 km.

Ubersichtskarte

K27 Hovel Kloster

Neuenhaus <>
Kloster

Annel

Leerhaferfeld

Kirmeer

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2026 A LGLN

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

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 6
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1  Grundsticksgrof3e und —zuschnitt
Das Wertermittlungsobjekt ist 28.687 m2 grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Aus-
zug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (ohne Mal3stab)
\\_\ ,"/ <

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2026 A LGLN
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2.2.2  Nutzung

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich laut Liegenschaftskataster um eine landwirtschaftli-
che Nutzflache, welche als Ackerland genutzt werden.

Luftbild

’ J | B e AN SR TR NN TR TRl |
Wallhecke (26.06.2026) Ansicht von Westen (26.06.2026)

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch einen Feldweg erschlossen. Dabei handelt es sich um einen
unbefestigten Wirtschaftsweg.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Aurich 8



W2-47/2026

2.2.4 Bode

nbeschaffenheit und Altlasten

In der Liegenschaftskarte mit den Ergebnissen der Bodenschatzung wird in einem geologisch-bo-

denkundlichen

Teil Aufschluss Uber die Entstehung, den Aufbau, die Beschaffenheit und die Glie-

derung der Boden der Grundstiicke und benachbarter Grundstticke gegeben. Die Angaben der vor-
liegenden Schatzungsergebnisse des Ackerlandschatzungsrahmens bedeuten im Einzelnen:

Ackerschatzungsrahmen

S =

22125

Bodenart: Sand
Die Einteilung des Bodens in die entsprechende Bodenartgruppe ergibt sich aufgrund der Bodengemen-
geteile.

Zustandsstufe

Die Zahl kennzeichnet die Zustandsstufe, die nach dem Entwicklungs- und Alterungsgrund der Bdden in
7 Stufen unterteilt ist, wobei die Stufe 1 den ginstigsten und die Stufe 7 den ungiinstigsten Zustand
darstellt.

Entstehungsart: Diluvialboden

Die Gliederung der mineralischen Bodengruppen wurde nach den mechanischen Kréften vorgenommen,
die die Entstehung der landwirtschaftlichen Kulturbdden in der Hauptsache bewirkt haben, namlich die
bewegenden Kréfte Eis, Wasser, Wind und ferner die unmittelbare Verwitterung an Ort und Stelle.

Wertzahlen (Bodenzahl / Ackerzahl)

Die Bodenzahlen im Bereich 7 - 100 sind Reinertragsverhéltniszahlen im Vergleich zur Bodenzahl 100
fur den Boden mit der héchsten Ertragsfahigkeit. Die Bodenzahlen sind als Zahlenspannen den Klassen
des Schéatzungsrahmens zugeordnet, wobei mittlere klimatische Verhaltnisse bei ebenem bis schwach
geneigtem Boden unterstellt sind.

Die aus den Bodenzahlen durch Vornahme von Zu- oder Abrechnungen abgeleiteten Ackerzahlen be-
rucksichtigen ferner die Ertragsunterschiede, die auf Klima, Geléandegestaltung und andere naturliche
Ertragsbedingungen zuruckzufiihren sind. Hierbei kdnnen sich Ackerzahlen von 1 bis etwa 120 ergeben.

Die Bodenschatzung fur das Wertermittlungsobjekt enthalt geman Liegenschaftsnachweis die fol-
genden Ergebnisse:

Flurstiick 54/1;

8.414 m?

Flurstick 2:
10.613 m?

Flurstick 3:
9.660 m2

Ackerland Sand Diluvialboden Wertzahlen 22/25
Ackerland Sand Diluvialboden Wertzahlen 22/25
Ackerland Sand Diluvialboden Wertzahlen 22/25

Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von normalen Bewirtschaf-
tungsmaoglichkeiten aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht bekannt geworden
sind. Dem Gutachterausschuss liegen auch keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen

(Altlasten) vor.

Gutachteraussc

huss fur Grundstiickswerte Aurich 9
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wittmund liegt das zu bewertende Grundsttick in einem Gebiet,
das als ,Flache fur die Landwirtschaft” / ,unbeplante Flache" dargestellt ist.

Da fir den Bereich des Wertermittiungsobjektes weder ein Bebauungsplan vorliegt noch der Bereich
als Innenbereich (834 BauGB) einzustufen ist, handelt es sich um den unbeplanten Auf3enbereich.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldassigen Nutzung des Grundstiicks
kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.
2.3.2 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches ist nach dem Ausdruck des elektronischen Grundbuches des
Amtsgerichtes Wittmund (Grundbuchamt) vom 14.04.2026 lediglich ein Zwangsversteigerungsver-
merk zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft enthalten.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Pachtrechtliche Bindungen

Laut Auskunft des Verfahrensbevollmachtigten der Miteigentimerin besteht ein Pachtverhaltnis mit
den nachfolgend aufgefiihrten Vertragsdaten. Die Pachtvertrage lagen dem Gutachterausschuss
nicht vor.

Pachtobjekt: Flurstiicke 2, 3, 54/1
Beginn Pachtverhaltnis: Seit 01.07.2021
Laufzeit: unbekannt
Pachtflache: 28.687 m’m
Nutzung: Acker

Pachtpreis je ha: 400 €/ha

Sonstige Rechte und Belastungen

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

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 10
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2.4 Kiinftige Entwicklungen

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

Erkenntnisse bezuglich 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 kinftige 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 Berticksichtigung 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 lGber 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 0&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand ,landwirtschaftliche Flache®.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 11
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen 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 ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse zu erzielen ware” (8§ 194 BauGB).

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach 8§ 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen
umfassenden Uberblick iber 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

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

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Veréffentlichungen herangezogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) vom Sep-
tember 2023

3.14 Literatur

Gutachterausschuss Grundstucksmarktdaten, www.immobilienmarkt.niedersachsen.de

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe, Verlag

Bielenberg/Krautzberger C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien
GmbH

Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung (Loseblattsammlung),

Bischoff mgo fachverlage GmbH & Co. KG, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1  Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

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 Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale (z. B. Lage, GroRe, 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

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmaflig in folgender Reihen-
folge zu berilicksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berticksichtigt. 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 marktiblich erzielbare Ertrage 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 bertcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu
bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich 13
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung 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 Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

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 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
erfolgen. Derartige Objekte werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr 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 Bertcksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderlichen
geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen In-
dexreihen liegen ebenfalls vor.

3.3 Bodenwert

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 Grundsticke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr zustande gekommen und von ungewdhnlichen und persoénlichen 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
Grundstiucks, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen Nutzung oder ErschlieRungszustand,
Uibereinstimmen bzw. Unterschiede sachrecht berticksichtigt werden kénnen.

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Absatz 5 BauGB (Baugesetzbuch) vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ermittelt. Der Bodenrichtwert ist ein
durchschnittlicher Boden- und Lagewert fiir einen Bereich, in dem im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein fur die ortlichen Verhéaltnisse
typisches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einen bestimmten Stichtag. Der
Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen dargestellt. Grundlage der Bodenrichtwertdarstellung
ist das amtliche Kartenwerk. Zur Berlcksichtigung von Wertunterschieden, die auf Abweichungen
von den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks beruhen,
sind Umrechnungstabellen in der Bodenrichtwertprasentation veroffentlicht.
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3.3.1 Bodenrichtwerte

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

0.80 LF (02509993)

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2026

o202 4 GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2026 fur die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert fur Griin / Ackerland mit Sandboden von 3,70 €/m? ermittelt. Die
wertbeeinflussenden Eigenschaften sind mit einer Ackerzahl 35 und einer Grundstuicksgrof3e von

3 ha beschrieben.

Die wertrelevanten Abweichungen in den angegebenen Grundstiicksmerkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks vom Wertermittlungsobjekt sind noch zu berticksichtigen. Daflir werden die als amt-
liche niedersachsische Grundstiicksmarktdaten vom Gutachterausschuss im Internet veréffentlich-
ten Umrechnungskoeffizienten (UK) benutzt. Zur Anpassung an die Grundsticksflache und an die

Wertzahl sind folgende Umrechnungskoeffizienten verdffentlich worden:

Umrechnungskoeffizient 0,75ha| 1ha | 2ha | 3ha | 4ha | 25ha
Flachengrol3e
bei Ackerland 0,93 0,96 1,00 1,04 1,06 1,08
bei Grinland 0,93 0,95 1,00 1,02 1,04 1,06
Umrechnungskoeffizient
Wertzahl 20 30 40 50 60 70 80 90
bei Ackerland 0,94 | 095|097 | 100 | 1,05 | 1,23 | 1,23 | 1,36
bei Grunland 0,79 {086 | 093|100 (1,06 | 1,12 | 1,18 | 1,23
Quelle: www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
o2026 4 GAG
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Die Anpassungen des Bodenrichtwerts (BRW) auf die Merkmale des Wertermittlungsobjekts (WEQO)
und den Wertermittlungsstichtag ergeben sich dann wie folgt:

Bodenrichtwert (BRW) 3,70 €/m?
Grundstiicksflache (UK)
Wertermittlungsobjekt 1,03 Quotient 1
Bodenrichtwertzone 1,04 0,99
Bodengiite (UK)
Wertermittlungsobjekt 0,97 Quotient 2
Bodenrichtwertzone 0,96 1,01
objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert BRW x (Quotient 1 + Quotient 2 -1) 3,70 €/m?

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert betragt rd. 3,30 €/m? fir Ackerland.

3.3.1 Vergleichswerte

Fur die Bewertung werden im vorliegenden Fall geeignete Kaufpreise vergleichbarer Objekte aus
der Kaufpreissammlung herangezogen. Sonderfélle, wie Verwandtschaftskdufe oder Liebhaber-
preise sind ausgeschlossen worden. Der Gutachterausschuss hat im Umkreis von 4,5 km um das
Wertermittlungsobjekt mit folgenden Selektionskriterien nach vergleichbaren Kauffallen selektiert:

Merkmal Bereich
Kaufzeitpunkt >01.01.2019
GrundstuicksgroRle 2,0 bis 4,0 ha
Nutzung Ackerland

Die zum Vergleich geeigneten Kauffalle sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt.

Nr. Zeitpunkt Flache Wertzahl | Kaufpreis / Flache
ha €/m?
WEO Jun 26 2,9 40

1 Mrz 19 3,5 ha 42 3,00 €/m?

2 Nov 19 2,2 ha 20 3,60 €/m?

3 Apr 23 2,0 ha 22 3,22 €/m?

4 Mrz 24 3,1 ha 21 3,21 €/m?
Mittelwert: Aug 21 2,7 ha 26 3,26 €/m?
Median: Jul 21 2,7 ha 22 3,22 €/m?

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom Wer-
termittlungsobjekt sind noch nicht berticksichtigt. Die Kaufpreise miissen daher angepasst werden.
Dafuir werden die als amtliche niederséachsische Grundsticksmarktdaten vom Gutachterausschuss
im Internet veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten (UK) benutzt. Die zeitliche Preisentwicklung
wird mit Hilfe der Indexreihe fir landwirtschaftliche Flachen, welche ebenfalls dort veroffentlicht ist,
bertcksichtigt.
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Bodenpreisindexreihe fiur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Landkreise Aurich, Friesland, Leer, Wittmund
und Stadte Emden und Wilhelmshaven

10

90

Index

70 1

50 +—

30

| 2011 | 2012 { 2013 [ 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
[—e—index| 48 | 58 | 70 [ 80 | 85 [ 87 [ 90 | 93 [ 96 | 100 | 103 | 107 [ 110 [ 112 | 114

Umrechnungskoeffizient 075ha| 1ha | 2ha | 3ha | 4ha | 25ha
Flachengrolie

bei Ackerland 0,93 0,96 1,00 1,04 1,06 1,08
bei Grunland 0,93 0,95 1,00 1,02 1,04 1,06
Umrechnungskoeffizient

Wertzahl 20 30 40 50 60 70 80 90
bei Ackerland 094 1095|097 | 100|105 | 1,13 | 1,23 | 1,36
bei Grinland 0,79 1086|093 | 100|106 | 1,12 | 1,18 | 1,23

Quelle: www.immobilienmarkt.niedersachsen.de
o2026 4 GAG

Die Anpassung der Kaufpreise an die Merkmale des Wertermittlungsobjekts und die Ermittlung der
Vergleichspreise ergeben sich danach wie folgt:

Index / Umrechnungskoeffizienten
Nr. Kaufpreis / Flache Index Flache Wertzahl Vergleichspreis
€/m? ha €/m?
WEO 114 1,03 0,97
1 3,00 €/m? 95 1,05 0,97 3,54 €/m?
2 3,60 €/m? 97 1,00 0,94 4,45 €/m?
3 3,22 €/m? 109 1,00 0,94 3,57 €/m?
4 3,21 €/m? 111 1,04 0,94 3,37 €/m?
Mittelwert: 103 1,02 0,95 3,73 €/m?
Median: 103 1,02 0,94 3,55 €/m?
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Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom Wer-
termittlungsobjekt sind bertcksichtigt. Damit ergibt sich der mittlere Vergleichswert zu rd. 3,70 €/m?.

Die Vergleichspreise bestatigen damit den objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

3.3.2 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Auf Grundlage der zum Stichtag aktuellen 6rtlichen Vergleichspreise sowie des Bodenrichtwertes
leitet der Gutachterausschuss fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes einen mittleren Boden-
wert fur Ackerflachen mit Sandbdden und 40er Wertzahl und 2,9 ha Flache zum Wertermittlungs-
stichtag von 3,70 €/m? ab.

Das Wertermittlungsobjekt weist im Vergleich zum mittlerem Vergleichsgrundstiick bzw. zum Bo-
denrichtwertgrundstiick einige Abweichungen bzw. Besonderheiten auf, denen der Grundstuicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefiihrten Besonderheiten zu beriicksichtigen:

- schlechte ErschlieBung (Zufahrt Gber langeren unbefestigten Feldweg; wertmindernd)
- Zerschneidung der Flache durch mittig verlaufende Wallhecke (wertmindernd)

Nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses werden diese Besonderheiten ins-
gesamt mit einem Abschlag in H6he von 6 % sachgerecht berticksichtigt. Der objektsspezifisch
angepasste Bodenwert sowie der Gesamtwert des Wertermittlungsobjekts ergeben sich somit zu:

mittlerer Bodenwert 3,70 €/m?

bog -6%
objektspezifisch angepasster Bodenwert 3,48 €/m?
Flache 28.687 m2
Gesamtwert 99.773,39 €
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3.4 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticks-
markt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Bodenwert im Vergleichswertverfahren durch einen aktuellen Bodenrichtwert
berlcksichtigt. Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fihrt nach Einschat-
zung des Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjek-
tes.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umsté&nde und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fur das
Wertermittlungsobjekt Stadt Wittmund, Gemarkung Hovel, Flur 15, Flurstiick(e) 54/1, 2, 3 zum Wer-
termittlungs- und Qualitatsstichtag 26.06.2026 mit

100.000 €

(in Worten: einhunderttausend Euro)
ermittelt.

Aurich, den 26.06.2026

lhnen Gossel Kunstreich

Gutachter Vorsitzender Gutachter

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift einschlie3lich Anlagen mit der Ur-
schrift des Verkehrswertgutachtens tbereinstimmt.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Regionaldirektion Aurich
Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiuckswerte Aurich

Oldersumer StralRe 48, 26603 Aurich
Telefon: 04941 - 176 584, Fax: 04941 - 176 596
E-Mail: gag-aur@Igin.niedersachsen.de

Aurich, den 07.07.2026

(Mencke-Damm)
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Ausfertigungen:

1. Auftraggeber: (3-fach)

Amtsgericht Wittmund
Am Markt 11
26409 Wittmund

2. Eigentiimer:
s. Begleitschreiben
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Anlagen zum Gutachten

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Gemeinde: Wittmund, Stadt (03462019)
Gemarkung: Hovel (0747)

Flur: 15

Flurstick: 54/1

Jahr der Entstehung: 1939

Lage: Kloster

Flache: 8.414 m?

Tatsachliche Nutzung
8.414 m? Ackerland (43001 1010)
Bewertung
8414 m? Landwirtschaftliche Nutzung (LN)
Bodenschitzung
8.414 m? Ackerland (A), Sand (S), Zustandsstufe (4), Diluvium (D), Bodenzahl 22,
Ackerzahl 25, EMZ 2104

Gesamtertragsmesszahl: 2.104

Weitere Angaben

Unterhaltungsverbandsgebiet V0891 - UHV Sielacht Wittmund

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Wittmund
Grundbuchbezirk Hovel (03 0747)
Grundbuchblatt 335

Laufende Nummer 1

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich
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Gemeinde: Wittmund, Stadt (034562019)
Gemarkung: Hovel (0747)

Flur: 15

Flurstick: 2

Janhr der Entstehung: 1876

Lage: Kloster

Flache: 10613 m*

Tatsdchliche Nutzung
10613 m* Ackerland (43001 1010)
Bewertung
10613 m* Landwirtschafiliche Nutzung (LN)
Bodenschiatzung
Ackerzahl 25, EMZ 2653
Gesamtertragsmesszahl: 2.653

Weitere Angaben

Unterhaltungsverbandsgebiet V0891 - UHV Sielacht Wittmund

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Wittmund
Grundbuchbezirk Hovel (03 0747)
Grundbuchblatt 335

Laufende Nummer 1

10.613 m* Ackerland (A), Sand (S), Zustandsstufe (4), Diluvium (D), Bodenzahl 22,

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Aurich
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Gemeinde: Wittmund, Stadt (03462019)
Gemarkung: Hovel (0747)

Flur: 15

Flurstick: 3

Jahr der Entstehung: 1876

Lage: Kloster

Flache: 9.660 m?

Tatsdchliche Nutzung
9.660 m? Ackerland (43001 1010)
Bewertung
9.660 m? Landwirtschaftliche Nutzung (LN)
Bodenschitzung
9.660 m? Ackerland (A), Sand (S), Zustandsstufe (4), Diluvium (D), Bodenzahl 22,
Ackerzahl 25, EMZ 2415

Gesamtertragsmesszahl: 2.415

Weitere Angaben

Unterhaltungsverbandsgebiet V0891 - UHV Sielacht Wittmund

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Amtsgericht Wittmund
Grundbuchbezirk Hovel (03 0747)
Grundbuchblatt 335

Laufende Nummer 1
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Merkblatt Gutachterausschuss

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

Der Gutachterausschuss setzt sich zusammen aus dem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Die Mitglieder, die gemaf3 § 192 BauGB in der Wertermittlung
von Grundstiicken erfahren sind und Ulber besondere Sachkunde fiir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile des Zustandigkeitsbereichs verfigen, 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 tétig.

Ein Gutachter ist von der Mitwirkung ausgeschlossen, wenn er oder seine Verwandten an dem
Grundstuck personlich oder wirtschaftlich interessiert sind, wenn er in der Angelegenheit ein Partei-
gutachten abgegeben hat oder er bei jemandem beschaftigt 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 értlichen 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.

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