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1 Vorbemerkungen
1.1 Auftrag/Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Coesfeld, Friedrich-Ebert-Straf3e 6, 48653
Coesfeld
Auftrag vom: 01.03.2022

Eigentiimer gem. Grundbuch: Herr XX XX, XX XX, XX XX

Adresse des Bewertungsobjektes: XX 16, XX XX

Grund der Gutachtenerstellung: ~ Gemél Beschluss des Amtsgerichts Coesfeld in dem

Zwangsversteigerungsverfahren gegen Herrn XX XX soll ein
Verkehrswertgutachten fiir den im Grundbuch von XX, Blatt
305 eingetragenen Grundbesitz mit der laufenden Nummer 16
des Bestandsverzeichnisses angefertigt werden.
Die in Abteilung II des Grundbuchs eingetragenen Belas-
tungen sind in diesem Gutachten nicht zu berticksichtigen.
Es wird gebeten:

* soweit erkennbare Zubehorteile im Sinne des §§ 97, 98
BGB auf dem Versteigerungsobjekt vorhanden sind, die-
se getrennt aufzulisten und zu bewerten.

» Abweichungen in der Bauausfiihrung von den vorlie-
genden Bauplédnen deutlich zu kennzeichnen

* Angaben zu geben, ob Verdacht auf Hausschwamm oder
Hausbock besteht

* Angaben zu geben, ob baubehordliche Beschrankungen
oder Beanstandungen bestehen

» Angaben zu geben, ob Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis zu Lasten oder zugunsten des Objektes bestehen

* Angaben zu geben, von wem das Objekt zurzeit genutzt

wird.
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Weiterhin sollen einige aussagekriftige Innen- und Au-

Grundstucksbewertung

Benaufnahmen angefertigt werden.

Ortsbesichtigung: Von dem Unterzeichner wurden zwei Ortstermine fiir die
Besichtigung und ortliche Aufnahme des Bewertungs-
grundstiicks ausgerichtet. Der Eigentiimer war zu den
Terminen jeweils nicht anwesend/ist nicht erschienen und
war auch telefonisch nicht erreichbar.

Der Zutritt zu der Hofstelle mit Gebaudebesichtigung war
daher nicht méglich. Auch ist die Hofstelle eingeziunt.

Im zweiten Ortstermin ist das Bewertungsgrundstiick ein-
schlieBlich der aufstehenden Gebédude in Absprache mit
dem Auftraggeber augenscheinlich von 6ffentlichem
Grund- und Boden aufgenommen worden.

Auf die Auswirkungen der Nichtbesichtigungsmdglichkeit
des Wertermittlungsobjektes hat der Unterzeichner den

Eigentiimer schriftlich hingewiesen.

Teilnehmer an den Ortsterminen: 31.08.2022 — abgebrochen; Der Unterzeichner mit Gehilfin

20.09.2022; Der Unterzeichner mit Gehilfin

Wertermittlungsstichtag: 20.09.2022 (entspricht dem Qualitétsstichtag)

Besonderheiten: Gemaill Zwangsversteigerungsgesetz (§ 74a Abs. 5) ist als
Wert der Grundstiicke und ggf. grundstiicksgleicher Rech-
te grundsétzlich immer der Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch zu ermitteln.

Fiir die mogliche Bewertung einer auf dem Dach aufge-
bauten Photovoltaikanlage liegen dem Unterzeichner kei-

ne Angaben vor.
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1.2 Sachverhaltsdarstellung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, mit wohnbaulich und land-
wirtschaftlich genutzten Gebauden sowie umliegender Ackerlandfldche. Im Grundbuch ist ein
Hofvermerk mit *Hof gemil3 der Hofeordnung” eingetragen.

Gemil} Kleiber wird unter einer Hofstelle eine Einheit eines Grundstiicks verstanden, das
mindestens mit einem Wohnhaus und einem oder mehreren im urspriinglichen landwirtschaft-
lichen Betrieb genutzten Wirtschaftsgebauden bebaut ist. Es handelt sich hierbei lediglich um
eine katasterrechtlich festgestellte Nutzungsart, die keinerlei Bedeutung fiir die baurechtliche
Einordnung der Hofstelle hat.!

Im Baurecht stellen die Gebédude eines landwirtschaftlichen Betriebes nur dann eine Hofstelle

dar, wenn zumindest eines dieser Gebiude ein landwirtschaftliches Wohngebiude ist.”

! Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
2 BVerwG; Beschluss vom 14.03.2006
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2 Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Tatsachliche Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Coesfeld

Stadt/Ort und Einwohnerzahl: XX, ca. 10.900 Einwohner;
Das Bewertungsgrundstiick mit der Hofstelle liegt west-
lich von XX im Ortsteil XX im Aufenbereich in der Bau-
erschaft XX.
Die Gemeinde XX verfiigt iiber Grundschulen und die Se-
kundarschule XX-XX. In dem Ort befinden sich alle Ge-
schifte zur Deckung des tidglichen Bedarfs. Weitere Ein-
kaufsmoglichkeiten und Infrastruktureinrichtungen finden
sich in XX (ca. 11 km entfernt), XX (ca. 15 km entfernt)
und Miinster (ca. 40 km entfernt).

Autobahn/Bundesstrafen: Die Autobahnauffahrt XX/XX der A 31 ist etwa
10 km entfernt. Die Bundesstralie B XX liegt in etwa 2,5
km Entfernung.

Sonstige Stra3en: Die Landstrale XX verlduft nordlich der Hofstelle.

Offentliche Verkehrsmittel:

- Bus Bushaltestelle in der Nihe

- Bahn Bahnhofe in XX und XX

Innerdrtliche Lage der Hof- Die Entfernung des Bewertungsgrundstiicks zum Ortszen-
stelle: trum von XX betrédgt ca. 4,1 km. Das Ortszentrum

von XX-XX liegt etwa 2,5 km westlich entfernt.
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Art der Bebauung und Nutzung  Land- und forstwirtschaftliche Nutzung; aufgelockerte Be-
im Bewertungsbereich: bauung mit einzelnen Bauernhdfen sowie Wohnen im Au-

Benbereich

Topographische Grundstiickslage: Etwa ebene Lage des Bewertungsgrundstiicks

Grundstiicksform des Bewer- Etwa quadratisch

tungsgrundstiicks:

Bestandteile und ausgeiibte Nut- Hofraum mit Wohn- und Wirtschaftsbebauung sowie

zung der Hofstelle: umliegender landwirtschaftlich genutzter Flache (Acker-
land)

ErschlieBungszustand der Hof-  Die Hofstelle ist verkehrlich durch eine dstlich angrenzend

stelle: liegende Gemeindestral3e erschlossen.

Gemal der Auskunft der Gemeinde XX betreibt der Ei-
gentiimer eine Abwasserbeseitigungsanlage in Form einer
Klaranlage. Gemil3 den Angaben der Gemeinde ist das
Grundstiick voraussichtlich nicht an die 6rtliche 6ffentli-
chen Wasserversorger angeschlossen. Daher wird von ei-
ner Brauchwasserversorgung fiir die Hofstelle ausgegan-
gen. Fiir die weitere Bewertung wird dieser Zustand unter-
stellt. Uber den Zustand der Brauchwasserversorgung
kann keine Angabe gemacht werden. Strom und Telefon
sind fiir die Hofstelle vorhanden. Fiir den Fernsehempfang
besteht eine Satellitenanlage. Ein Glasfaseranschlussmog-
lichkeit ist gemal der Mitteilung der Gemeinde voraus-
sichtlich vorhanden. Es wird eine ordnungsgeméife Inter-
netverbindung in der weiteren Bewertung unterstellt.
Diese ErschlieBungen werden der weiteren Bewertung zu-

grunde gelegt.
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Baugrund, Grundwasser (soweit Bodengrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.
augenscheinlich ersichtlich): GemiB der Inaugenscheinnahme der Ortlichkeit wird fiir
die bebauten und unbebauten Flachen liberwiegend ge-
wachsener, normal tragfahiger Grund unterstellt. Weiter-
hin wird Bergschadensfreiheit unterstellt.
Diese Zustinde werden fiir das Bewertungsgrundstiick bei

der weiteren Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche  Es bestehen Grenzeinrichtungen der Hofstelle zum an-

Besonderheiten der Hofstelle: grenzenden Ackerland u.a. durch Bdume und Straucher.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Boden-
grundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und

Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Be-
lastungen)

Die rechtlichen Gegebenheiten beinhalten die privatrechtliche und 6ffentlich rechtliche Situa-

tion des Bewertungsgrundstiicks.

2.2.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-  Es lag ein aktueller Auszug des Grundbuchs zur Einsicht

tungen: vor. Danach sind zum Wertermittlungsstichtag in Abtei-
lung II folgende Lasten und Beschriankungen eingetragen,
die nur nachrichtlich benannt werden:

* Ifd. Nr. 3: Reallast — wertgesichert

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-

ten nicht berticksichtigt.
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Bodenordnungsverfahren: GemalB den vorliegenden Unterlagen ist das Bewertungs-

grundstiick in keinem Bodenordnungsverfahren.

Pacht/Miete/Nutzung: Keine konkrete Angabe moglich; Voraussichtlich ist das

Obergeschoss des Wohnhauses vermietet.

Gewerbebetrieb (Art und Inhaber): Gemall der Auskunft der Gemeinde XX ist fiir das
Bewertungsgrundstiick kein Gewerbe angemeldet.
Die auf dem Dach aufstehende Photovoltaikanlage konnte
nicht bewertet werden, da der Eigentiimer zu den Ortster-
minen nicht erschienen ist und auch keine notwendigen

Bewertungsunterlagen hierfiir zur Verfligung gestellt hat.

Nicht eingetragene Rechte und Bei der weiteren Bewertung wird unterstellt, dass keine
Belastungen: sonstigen, nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende),
Rechte, sowie besondere Pacht- und Mietbindungen vor-

handen sind.

2.2.2 Offentlich - rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten- Gemail der Auskunft des Kreises Coesfeld liegen zu
verzeichnis: Lasten bzw. zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks

keine Baulasten vor.

Denkmalschutz: Gemal der Auskunft der Gemeindeverwaltung von XX-
XX besteht fiir das Bewertungsgrundstiick kein Denkmal-

schutz.

Wohnungsbindung: Ein Hinweis zur Wohnungsbindung liegt der Gemeinde-

verwaltung von XX nicht vor.

Darstellung im Regionalplan: Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist als "Allge-

meiner Freiraum und Agrarbereich” dargestellt.
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XX
Auszug aus dem Regionalplan
Darstellung im Flachennut- Das Bewertungsgrundstiick ist als "Flédche fiir die Land-
zungsplan: wirtschaft” im AuBlenbereich dargestellt.

XX

Auszug aus dem Flachenutzungsplan

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein Bebauungsplan ist fiir den Bereich des Bewertungs-
grundstiicks gemaf der Auskunft der Gemeindeverwaltung
von XX nicht vorhanden. Die Zuléssigkeit von Bauvorha-
ben fiir das Grundstiick ist demzufolge nach § 35 BauGB zu

beurteilen.

Beitrags- und Abgabensituation:  Es stehen keine Beitrdge nach Baugesetzbuch oder Abgaben
nach Kommunalabgabengesetz aus (gemif den Angaben

der Gemeindeverwaltung von XX).
Altlasten: Entsprechend der Auskunft durch die Kreisverwaltung von

Coesfeld liegen keine Erkenntnisse iiber mogliche Boden-

belastungen des Bewertungsobjektes vor. Die Flachen sind
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Coesfeld nicht erfasst.
Dieser Zustand wird fir den Bereich bei der weiteren Be-

wertung zu Grunde gelegt.

Betriebspramie: Keine Angabe mdglich; entfillt fiir die Hofstelle

Sonstiges: Voraussichtlich sind AusgleichsmaBnahmen in Form von
Béaumen fiir den Bau landwirtschaftlicher Wirtschaftsge-

baude auf der Hofstelle vorhanden.

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von Aus-
kiinften, den Bauakten und der (Orts)Besichtigung von 6f-
fentlichem Grund- und Boden durchgefiihrt. Es wird bei
der weiteren Bewertung unterstellt, dass bei der Bau-
durchfiihrung die wesentlichen Bestimmungen des Brand-

schutzes eingehalten wurden.

2.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, von dem Unterzeichner schriftlich und miindlich eingeholt.

2.4 Nutzung

Nutzung des Bewertungsgrundstiicks gemél Bauakte/augenscheinliche Nutzung gemil3 der

Besichtigung von 6ffentlichem Grund- und Boden: siehe nachfolgende Nutzungsskizze
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XX
Auszug aus Tim-online mit Uberarbeitung zur Nutzungsdarstellung
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3 Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Die Definition der "baulichen Anlagen” und den hierunter fallenden "Gebduden” ergibt sich
aus dem Bundesrecht in Verbindung mit den Landesbauordnungen.

Das Wertermittlungsobjekt ist fiir die Bewertung méglichst genau zu beschreiben. Der Auf-
wand hierfiir richtet sich nach dem Anlass und dem Ziel der Wertermittlung.

Die Baubeschreibungen erfolgen auf der Grundlage der Erhebungen im Rahmen des Ortster-
mins mit Inaugenscheinnahme von 6ffentlichem Grund und Boden, der vorliegenden Bauakte,
den Katasterpldnen und weiteren Beschreibungen. Sie beschrinken sich auf die wesentlichen
wertbeeinflussenden und langlebigen Bauteile. Dabei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen insoweit beschrieben, wie es moglich und fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten.
Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die einzelnen Bauteile
und Anlagen konnten hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit und technischen Ausstattun-
gen/Installationen nicht gepriift werden. In der Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Die Aufnahme von Bauschdden und -mingeln erfolgte, soweit sie von aullerhalb erkennbar
waren. Weitergehende Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, sowie auf
gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Die folgende Wertermitt-
lung ist kein Bausubstanzgutachten.

Es erfolgt noch einmal der Hinweis, dass eine ortliche Aufnahme und (Innen) Besichtigung
der Gebiude(teile) nicht mdglich war und die Gebdude nur von aullen von 6ffentlichem
Grund- und Boden augenscheinlich aufgenommen werden konnten. Insbesondere kann daher
zu den Innern der Gebdude(teile) keine Angabe vorgenommen werden. Es wird daher fiktiv
abgestellt auf vergleichbare Gebdude bzw. auf Annahmen.

Auch konnten die Nutzungen der Gebaude(teile) nicht aufgenommen, bzw. gepriift werden.
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3.2 Allgemeines

Die Gebédude wurden fiir die Nutzung zum Wohnen und fiir die Landwirtschaft erstellt und
wurden und werden augenscheinlich entsprechend bewirtschaftet.

Soweit keine Baugenehmigungen vorliegen, wird unterstellt, dass diese Gebdudeteile fiir die
Zeit der Restnutzung bestehen bleiben konnen, bzw. eine Baugenehmigung fiir diese Bauteile
im Rahmen einer landwirtschaftlichen Tatigkeit (Haupt- und Nebenerwerb) herbeigefiihrt
werden kann. Auch ist anzumerken, dass fiir aufgefiihrte Gebdudenutzungen keine Hinweise

aus der Bauakte fiir eine evtl. vorhandene Umnutzung vorliegen.

3.3 Gebédudebeschreibungen

3.3.1 Art der Gebaude, Baujahr und AuBenansicht

Die Nummerierung bezieht sich auf die Gebdudeskizze der Nr. 2.4 dieses Gutachtens. Die

einzelnen Gebdude(teile) wurden zu unterschiedlichen Baujahren wie folgt erstellt:

Wohngebiude:
Gebiude Nr. Wohnhaus 1970 errichtet; massiv;
1 und 2 mit Zwi- Etwa im Jahr 2000 wurde nach einem Brand der Dach-
schentrakt:  geschossbereich des Wohnhauses neu errichtet. Weiterhin
wurde zu dem Zeitpunkt der Zwischenbau iiberdacht.
Wirtschaftsgebiude:
Gebdude Nr. 3: Wirtschafts-:  Urspriingliches Baujahr unbekannt; massiv;
gebdude Das Gebaude wurde zu unterschiedlichen Jahren u.a.
Stall: in den Jahren 1981 und 1985 erweitert sowie an- und
umgebaut.
Gebédude Nr. 4: Schuppen:  Baujahr unbekannt; massiv;

Das Gebdude wurde nordlich an das Gebdude Nr. 3 ange-
schleppt. Hierfiir liegt in der Bauakte keine Genehmigung

VOr.
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Gebédude Nr. 5: Geriétehalle: Baujahr ca. 1989; massiv

Gebédude Nr. 6: Maschinen- Baujahr ca. 1997; massiv;
halle (Stall): Das Gebéude ist nordlich an die Gerétehalle Nr. 5 ange-

baut worden.

Gebidude Nr. 7: Schuppen:  Baujahr unbekannt; massiv;

Die Gebédude Nr. 5 und 6 sind 6stlich angebaut worden.

Gebidude Nr. 8: Strohlager-  Baujahr ca. 2009; massiv
halle:

Auflenansicht: Die AuBenansichten der einzelnen Gebéude(teile) sind den Anlagen

mit den Fotodokumentationen zu entnehmen.

3.4 Beschreibung der Gebaude und der Nutzung der Hofstelle

Nachfolgend beschrieben und dargestellt wird die Darstellung aus der Bauakte und die vom
offentlichen Grund und Boden erkennbare Nutzungsmdoglichkeit zum Zeitpunkt des Ortster-

mins.

3.4.1 Wohngebaude

Das Wohnhaus mit Zwischentrakt wurde siidlich an den angrenzenden Stall gebaut. Es wird
augenscheinlich durch den Eigentiimer und weiteren Personen bewohnt. Eine ortliche Besich-

tigung der Wohngebdude war nicht mdglich.

3.4.1.1 Gebiaudebeschreibung ,,Wohnhaus*, Nr. 1 mit ,,Zwischentrakt* Nr. 2

Art des Gebdudes: Eingeschossiges Wohnhaus; Das Erd- und Obergeschoss sind zum
Wohnen ausgebaut. Nach Norden ist ein zum Wohnen ausgebauter

Zwischentrakt zum Stall vorhanden.
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Keller:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

g

Das Wohnhaus ist unterkellert; vier Kellerrdume und Kriechkeller

Grundstucksbewertung

Diele mit Haupteingang, Treppenhaus, Flur, Kiiche, Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Giste-WC, Hauswirtschaftsraum, Flur,

Abstellraum

Flur, Kiiche, Wohnzimmer, Bad, vier Zimmer; Balkon gemil3 Bauakte,

der von aullerhalb nicht erkennbar war

Dachgeschoss (Spitz-: Nicht ausgebaut

boden):

3.4.1.1.1 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswénde:

Treppen:

Geschossdecken:

Dach:

Dachrinnen:

Innenwandflichen:

Deckenflichen:

Ful3bdden:

Fenster:

Massiv

Massiv

Zweischaliges Mauerwerk; au3en: gefugter Verblender

Massiv; Einschubtreppe zum Spitzboden

Stahlbeton; Massiv

Satteldach mit Ziegeln

Vorhéngerinnen mit Fallrohr

Uberwiegend Putz mit Tapete

Holz und Raufaser bzw. Anstrich

Uberwiegend Fliesen, sowie Parkett, Laminat u. a.

Kunststofffenster mit Doppelverglasung
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Rollladen:

Tiren:

San. Installation:

Elektroinstallation:

Heizung:

* Brennstoff:

e Tankinhalt;

Kamin(e):

Bauliche Einrich-

tungen:

Besondere Bauteile:

Gebdudeeingangs-

bereich:

b

Grundstucksbewertung

Kunststoff

Holzfiillungstiiren

Im tiblichen Umfang

Dem Baujahr und UmbaumafBnahmen entsprechende Elektroinstallati-

on wird unterstellt

Zentralheizung wird unterstellt

GemiB der Bauakte Olheizung

Gemail der Bauakte 6.000 1

Einer

Kiicheneinrichtung

Dachausbau nach Norden, Osten und Westen, evtl. Balkon (unbewer-

tet)

Nach Norden; Zusétzlicher Eingang im Bereich des Zwischentraktes

3.4.2 Wirtschaftsgebaude

Es handelt sich um fiir die landwirtschaftliche Nutzung errichtete Gebaude, die im Laufe der

Jahre an- und umgebaut wurden und tlw. ineinander verbaut sind. Auch bestehen Gesamtge-

baude aus unterschiedlichen Nutzungen. Ob zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung Tiere in den

Bereichen der Stille gehalten wurden, ist wegen der Nichtbesichtigungsmdglichkeit der Hof-

stelle nicht bekannt, bzw. konnte nicht gepriift werden.
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3.4.2.1 Gebiudebeschreibung ,,Wirtschafts- und Stallgebiude “, Nr. 3

Grundstucksbewertung

Art des Gebdudes: Eingeschossiges Stallgebédude; iiber den Zwischentrakt mit dem
Wohnhaus verbunden.
Das siidliche Wirtschaftsgebiaude wurde ca. im Jahr 1981 nach Norden
mit einem Stall erweitert. Etwa im Jahr 1985 ist das siidliche Gebdude
als Einstellhalle fiir landwirtschaftliche Maschinen nach Westen er-
weitert worden. Weithin ist das nérdlich angebaute Gebaude nach
Westen erweitert worden. Fiir diese weitere Erweiterung liegt in der

Bauakte keine Baugenehmigung vor.

3.4.2.1.1 Gebiudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Massiv

Fassade: Mit Klinkern und unbekannte Fassade

Giebel: Gemauert mit Verblender und unbekannte Materialien
Dach: Satteldach mit Dachziegeln; vorgehdngte Dachrinnen;

Der nach Norden angebaute Stallteil ist als Pultdach angeschleppt.
Dessen Dacheindeckung ist unbekannt (evtl. asbesthaltig). Auf dem
Dachteil steht ein Abluftkamin.

FulB3boden: Beton mit Estrich; Beton-Spaltenbdden; Evtl. unterirdische Giille-/Fa-
kaliengruben

Decke: Soweit vorhanden unbekanntes Material

Innenwénde: Mauerwerk und unbekanntes Material

Fenster: Vorhanden

Tore: Aus Holz

Elektroinstallation: Vorhanden
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Wasseranschluss: Vorhanden

Nutzung: Urspriinglich ist der siidliche Gebaudebereich tiberwiegend fiir die
Rinderhaltung gebaut worden. Der noérdliche Bereich war fiir die
Schweineaufzucht in Nutzung.
1983 ist eine Baugenehmigung fiir den Einbau einer Korntrocknungs-
anlagen in das stidostliche Wirtschaftsgebaude erteilt worden. Ob die
Anlage noch vorhanden oder nutzungsfahig ist, kann nicht beurteilt

werden.

Besonderheiten: Der Zustand etwaiger baukonstruktiver Einbauten, Aufstallungen und
Fiitterungseinrichtungen fiir die Tierhaltung sind unbekannt. Auch ist
unbekannt, ob Stallungsbereiche ordnungsgeméaf unterhalten und fiir
den zukiinftigen Anforderungen an die Tierhaltung angepasst wurden.
Weiterhin ist der Zustand und die Form der evtl. Giillelagerung im

Tierhaltungsbereich unbekannt.

Zustand: Es wird ein einfacher Zustand unterstellt.

3.4.2.2 Gebiaudebeschreibung ,,Schuppen®, Nr. 4

Art des Gebidudes: Eingeschossiges Bauwerk; In der Bauakte ist keine Baugenehmigung

ersichtlich.

3.4.2.2.1 Gebdiudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Massiv

Fassade: Nach Siiden an das Gebdude Nr. 3 angebaut; Die Fassade nach Nor-
den besteht voraussichtlich aus Mauerwerk mit aufstehender unbe-

kannter Verkleidung. Nach Osten besteht ein Metalltor.

Dach: An das Gebdude Nr. 3 angeschlepptes Pultdach mit unbekannter
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Dacheindeckung

Boden: Unbekannt
Nutzung: Unbekannt
Zustand: Sehr einfache Ausfiihrung
3.4.2.3 Gebiudebeschreibung ,,Geritehalle“, Nr. 5
Art des Gebaudes: Eingeschossiges Bauwerk; Das urspriingliche Gebdude wurde tlw. an

einen westlich stehenden Schuppen angebaut und nach Siidosten er-
weitert. Fiir diesen Anbau liegt in der Bauakte keine Baugenehmigung
VOr.

Nach Norden wurde an das urspriingliche Gebaude ein weiterer Ge-

baudebereich (Nr. 6) angeschleppt.

3.4.2.3.1 Gebdiudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Massiv

Fassade: Unterschiedlich, verklinkert; Nach Siiden sind auf den aufstehendem

Verblender in ca. 2 m Hohe Lichtbahnen aus Kunststoff gebaut.

Dach: Satteldach; Dacheindeckung mit Eterniteindeckung; vorgehéngte
Dachrinnen

Fenster: Unbekannt

AuBentiiren/-tore: Aus Metall und Holz

Innenwénde: Gemal Bauakte vorhanden

Boden: Unbekannt bzw. voraussichtlich BetonfuBBboden
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Decke: Unbekannt
Nutzung: Als landwirtschaftliche Geritehalle genehmigt. Die derzeitige Nut-
zung ist unbekannt.
Besonderheiten: Ob baukonstruktiven Einbauten bestehen, kann nicht beurteilt werden.

Besondere Bauteile/  Auf dem siidlichen Dachbereich ist eine Photovoltaikanlage aufge-

Einbauten: baut.

Zustand: Das Gebéudeteil macht duBerlich einen bautechnisch guten Eindruck.

3.4.2.4 GebiAudebeschreibung ,,Maschinenhalle (Stall)*, Nr. 6

Art des Gebaudes: Eingeschossiges an das Gebdude Nr. 5 angebautes Gebédude, dass augen-
scheinlich voraussichtlich als Stallgebdude in Nutzung ist oder war. Das

Gebiude ist als Maschinenhalle in der Bauakte aufgefiihrt.

3.4.2.4.1 Gebiudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Massiv
Fassade: Mit roten Klinkern verblendet
Dach: Pultdach mit Eterniteindeckung; an das Gebdude Nr. 5 angeschleppt;

vorgehdngte Dachrinnen

Fenster: Vorhanden
Tore: Aus Holz
Boden: Unbekannt; Im Stallbereich voraussichtlich Betonspaltenbdden sowie

Beton mit Estrich; voraussichtlich unterirdische Giille-Fikaliengru-

ben
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Besonderheiten: Ob baukonstruktiven Einbauten, Aufstallungen oder Fiitterungsein-

Grundstucksbewertung

richtungen fiir die Tierhaltung bestehen und, soweit vorhanden, deren

Zustand, ist nicht bekannt. Abluftkamine tiber Dach

Nutzung: Unbekannt bzw. evtl. als Schweinestall genutzt.

Zustand: AuBerlich macht das Gebiude einen soliden Eindruck

3.4.2.5 Gebiudebeschreibung ,,Schuppen®, Nr. 7

Art des Gebaudes: Eingeschossiges Gebdude; An den Schuppen wurden die Gebdude
Nr. 5 tlw. und 6 nach Osten angebaut.

3.4.2.5.1 Gebiudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Massiv

Fassade: Verklinkert, voraussichtlich nach allen Seiten geschlossen

Dach: Satteldach mit Dachziegeln

FulB3boden: Unbekannt; voraussichtlich Betonfullboden

Zustand: Einfache Ausfiihrung

Nutzung: Der siidliche Bereich ist als Garage fiir PKW in Nutzung; Der iibrige

Bereich ist unbekannt.

3.4.2.6 Gebiaudebeschreibung ,,Strohlagerhalle* Nr. 8

Art des Gebdudes: Eingeschossiges Gebdude; nach Siiden als offenes Gebdude geneh-

migt
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3.4.2.6.1 Gebiudekonzeption und -zustand
Konstruktionsart: Massiv
Fassade: Nach drei Seien mit Trapezblechen verblendet
Dach: Pultdach mit Trapezblechen
FuBlboden: Unbekannt
Zustand: Einfache Ausfiihrung
Nutzung: Voraussichtlich Unterstand fiir Maschinen, Gerdte und Lagerraum

3.5 Beurteilung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag

Wohnhaus

Seit der Erstellung und den Wohnwertverbesserungen nach einem Brand im Jahr 2005 haben
gemél den Angaben in der Bauakte und der Inaugenscheinnahme kaum Veranderungen statt-
gefunden. AuBerlich weist das Wohnhaus einen unterhaltenen Zustand auf, mit einem dem

Alter entsprechenden Standard.

Wirtschaftsgebdude

Die Gebdude wurden fiir landwirtschaftliche Verwendungen unter den damals aktuellen Ver-
héltnissen des landwirtschaftlichen Betriebes errichtet.

Die derzeitige Verwendung der Gebéude ist nicht bekannt, bzw. wird auf der Grundlage der
Bauakte und der Inaugenscheinnahme zugrunde gelegt.

Unter den Stallungen (und im Hofbereich) befinden sich voraussichtlich partiell Jauche- und
Fékalienlagerrdume. Fiir die Dacheindeckung eines Gebédudeteils liegt evtl. Asbesthaltigkeit
VOr.

Bei der Haltung von Schweinen sind die Haltungsbedingungen durch die Tierschutz Nutz-
tierhaltungsverordnung vom 09.02.2021 mit entsprechenden Ubergangsfristen geindert wor-

den. Insbesondere fiir die Sauenhaltung sind erhebliche Anderungen in Kraft getreten (Stich-
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wort Tierwohl), die gegeniiber fritheren und hier genehmigten Haltungsbedingungen erhebli-
che bauliche Anderungen zur Folge haben.

Aufgrund der Verwendung und seiner Aufteilung kommt ohne gréere Umbauten eine ander-
weitige Nutzung/Vermietung/Verpachtung der Gebaude kaum in Betracht. Aufwendungen fiir
grofere Umbauten/Umnutzungen werden daher in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt. Ins-
gesamt wird die weitere Verwendung als Abstell- und Lagerraum im bisherigen Umfang und
fiir die Landwirtschaft im Haupt-, Neben- und Zuerwerb sowie fiir die Hobbytierhaltung unter-
stellt. In der Bauakte fehlen Baugenehmigungen und Umnutzungen.

Der Restwert von Gebduden(teilen), die ohne Baugenehmigung errichtet wurden, wird deren
Abbruchkosten gleichgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. Mallnahmen aus brandschutz- oder versicherungstech-
nischen Griinden zusétzlich erforderlich werden kénnen.

Hinweis zur Energieeinsparverordnung (EnEV):

Wegen der landwirtschaftlichen Nutzung und Nutzungsmoglichkeit der Wirtschaftsgebdude
erfolgen keine Hinweise zur Energieeinsparverordnung. Fiir das Wohngebaude liegt kein

Energieausweis vor.
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3.6 Beschreibung der den Gebauden zugehérigen AuBenanlagen

Die Verwendung der bebauten Teilflichen der Hofstelle ist im Kataster als Gebdude und Frei-
fliche, Land- und Forstwirtschaft dargelegt.

Die AuBenanlagen wurden fiir die Nutzung zum Wohnen (Garten, Rasen, Zufahrt, Parkfla-
chen) sowie fiir den landwirtschaftlichen Gebrauch (befestigte Flichen, Lagerflichen) herge-
stellt. Die unterschiedlichen Bereiche sind durch Anpassungen den verschiedenen Anwen-
dungen Landwirtschaft mit Wohnen sowie Freizeit und Tierhaltung angepasst worden.

Die Aullenanlagen sind iiberwiegend in einem einfachen, aufgerdumten Zustand.

Zuschnitt: Der Zuschnitt der Hofstelle ist regelméafBig.

Oberflichenwasser:  Versickerung auf dem Hofgrundstiick und Abfluss liber Graben
Abwasserbehandlung: Kleinkldranlage

Wasserversorgung: Voraussichtlich Hausbrunnen

Hofbefestigung: Teilweise befestigt mit unterschiedlichen Materialien, wie Betonpflas-

terung und Beton Die Zufahrt zum Hof von der 6stlichen Erschlie-

Bungsstralle ist bituminiert.

Gartenanlagen: Rasen bzw. Wiese, Obstbaume, Aufwuchs

Wohnbereich: Terrasse

Weitere Auf3en- Eventuell sind noch Baustoffreste mit alten Fikaliengruben im Boden
anlagen: vorhanden.

Sonstiges: Auf dem Hof stehen augenscheinlich Futterhochsilos; Uber deren Nut-

zungsmoglichkeit, evtl. Restnutzungsdauer und Wert kann keine Angabe

gemacht werden. Die Hofstelle ist eingezdunt.

Weitere Details sind den Anlagen mit der Fotodokumentation zu entnehmen.
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3.7 Grundflachen der Gebdude

Auf der Grundlage der Bauakten und Aulenbesichtigung werden die wirtschaftlich nutzbaren

Grundflachen festgelegt.
Gebiudeteil Bruttogrundfliche [m?]
Wohngebéude
Wohnhaus Nr. 1 mit Zwischentrakt Nr. 2 ca. 390
Wirtschaftsgebdude
Wirtschafts- und Stallgebdude Nr. 3 ca. 800
Schuppen Nr. 4 ca. 100
Geritehalle Nr. 5 ca. 445
Maschinenhalle (Stall) Nr. 6 ca. 455
Schuppen Nr. 7 ca. 140
Strohlagerhalle Nr. 8 ca. 240

Die Photovoltaikanlage kann wegen fehlender Angaben weder beschrieben noch bewertet

werden.

4 Weitere Beschreibung des Bewertungsgrundstucks
Katasterangaben: Gemarkung XX, Flur 11, Flurstiick 19

Grofle | Teilfliiche | Nutzung Bodenschitzung
[m?] [m?] [Bodenzahl/Ackerzahl]
24.001 * 5.976 | Gebdude- u. Freifldche
Land- u. Forstwirtschaft
* 16.376 | Ackerland
-5.376 - Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5), Entste-
hungsart Verwitterung (V), [47/46]
-6.718 - Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (5), Entste-
hungsart Verwitterung (V), [47/46]
-3.414 - Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (6), Entste-
hungsart Verwitterung (V), [40/39]
- 1.455 - Bodenart Schwerer Lehm (LT), Zustandsstufe (5)
Entstehungsart Diluvium (D), [48/47]
* 587 | Streuobstwiese
* 1.062 | Garten
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Bei der weiteren Wertermittlung werden die NutzungsgroBen entsprechend den Katasteranga-

Grundstucksbewertung

ben und der Ortlichkeit zugrunde gelegt.
Die mit dem Wohngebiude bebaute Teilfliche der Hofstelle betrdgt ca. 165 m? Dem Wohn-
gebdude wird die mit dem Wohnhaus bebaute Fliche und ein Teil des Gartenlandes zugeord-

net.

Gesamtnutzung gemif Ortlichkeit und Darstellung in den Unterlagen:
Gebdéude- und Freifliche Land- und Forstwirtschaft- Wohnen (fiktiv):  ca. 1.000 m?
Gebéude- und Freifliche Land- und Forstwirtschaft (ohne Wohnen): ca. 5.811m?

Garten: ca. 227 m?
Streuobstwiese: ca. 587 m?
Ackerland: ca. 16.376 m?

Gesamtfliche: ca. 24.001 m?

Grundstiicksbeschreibungen

Die Hofstelle mit den landwirtschaftlichen Betriebsgebduden ist abgezdunt. Das Wohngebéu-
de des Grundstiicks liegt im siidlichen Bereich der Hofstelle. Die Umgebung ist iiberwiegend
landwirtschaftliche Nutzung. Nachfolgend erfolgt eine Einzelbeschreibung des Bewertungs-
grundstiicks mit Ausnahme der Hofstelle, die schon unter der Nr. 2 und 3 dieses Gutachtens

beschrieben wurde.

* Hofraum
Der Bereich zwischen den Hofgebéduden ist unbebauter befestigter Hof- und Bewegungsraum
und auch als Lager- und Abstellplatz in Nutzung. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren

Strohballen und Ballen mit voraussichtlich Silage gelagert.

* Streuobstwiese
Die mit Bdumen bestandene Wiese liegt im siidostlichen Bereich der Hofstelle. Auf dieser
etwa quadratischen, ebenen Flache wurden zum Zeitpunkt der Besichtigung Génse gehalten.

Fir die Tiere besteht eine kleine Schutzhiitte.

e Gartenland

Dieser Bereich befindet sich im siidlichen Teil der Hofstelle und umringt das Wohngebéude.
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Augenscheinlich stehen Bdume und Straucher in dem Bereich. Die ebene Flache hat eine un-

regelméBige Form.

* Ackerland

Die als Ackerland genutzte Teilflache liegt siidlich, westlich und ndrdlich um die Hofstelle,
hat eine unregelméfige Form und ist nahezu eben. Der Lehmboden hat eine Bonitit von etwa
45 Bodenpunkten. Bei entsprechender Bewirtschaftung und Diingung verspricht die Fliche
gute Ertrage.

Die Flache kann unmittelbar von der Hofstelle angefahren und beackert werden. Ob eine
Drainage fiir die Flidche vorliegt, ist nicht bekannt.

Durch die Lage unmittelbar angrenzend zu den Hofgebéduden ist die die Tierhaltung (z.B.
Weiden als Auslaufplatz fiir Rinder, Schweine, Pferde etc.) innerhalb und auf3erhalb von Stél-
len auf dem Grundstiick mdglich. Auch kann die Teilflache in Verbindung mit anderweitigen
landwirtschaftlichen und Freizeitaktivititen genutzt werden.

Die Fliche bildet ortlich mit weiteren umliegenden Ackerlandflichen eine Nutzungseinheit.
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5 Ermittlung des Verkehrswertes
Grundbuchangaben: Grundbuch von XX, Blatt 305
Ifd. Nr. Gemarkung Flur FlIst. Grofle Wirtschaftsart
16 XX 11 XX  24.001 Gebidude- und Freifldche, Landwirtschatft,

Waldflache
In diesem Gutachten ist nur der Gebdudebestandswert mit dem vor genannten Grundstiick zu
bewerten. Bei der nachfolgenden Bewertung wird aber davon ausgegangen, dass iiber die
Restnutzungsdauer der Wirtschaftsgebaude hinaus, weiterhin Flachen fiir eine weitere land-

wirtschaftliche Nutzung zur Verfiigung stehen.

5.1 Einflussfaktoren fiir die Preisbildung im AuBBenbereich

Bebaute und bebaubare Grundstiicke im Aulenbereich werden durch eine Reihe von Eigen-
schaften, durch Merkmale und sonstige Umsténde gekennzeichnet und geprigt, die deren Wert
und Preis beeinflussen.

a) Der Wert der zu bewertenden Gebaude wird wesentlich durch ihre zukiinftige Nutzungs-
moglichkeit bestimmt. Hierbei ist die derzeitige unterschiedliche GebdudenutznieBung zu be-
achten.

Grundsétzliche Nutzungsméglichkeiten fiir das Bewertungsgrundstiick und fiir die darauf ste-
henden Gebiude bestehen:?

* durch die bisherige weitere landwirtschaftliche Nutzung

* durch Verpachtung an andere landwirtschaftliche Betriebe

* durch Vermietung an nichtlandwirtschaftliche Betriebe

* durch eigene Umwidmung fiir aulerlandwirtschaftliche Zwecke

* in der Umwidmung fiir andere betriebliche Zwecke

* durch Freilegung und Nutzung als landwirtschaftliche Flidche

 durch Verkauf an Landwirte oder Nicht-Landwirte.

Die Durchfiihrung dieser Nutzungsmoglichkeiten ist im Wesentlichen von folgenden Faktoren ab-
héngig:
« Okonomische Faktoren: - konjunkturelle Gesamtlage

- Lage zu Ballungszentren/Marktlage

3 Kohne: Landwirtschaftliche Taxationslehre
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* Technischer Fortschritt: Dieser fiihrt zur Spezialisierung mit den entsprechend speziali-
sierten Gebduden (z.B. Boxenlaufstall) und zu immer groBeren

Produktionseinheiten. Kleinere Gebidude verlieren an Wert.

* Rechtliche Faktoren: Darunter sind Gesetze, Verordnungen und Richtlinien zu ver-
stehen, die Auswirkungen auf die Nutzung bestehender land-
wirtschaftlicher Gebdude haben (z.B. Gesetze zur Regelung von
Immissionen, Wasserhaushalt; Baugesetzbuch und Bauverord-
nungen der Lénder).

Thnen ist gemein, dass sie die Produktion verteuern oder Um-
nutzungen sowie Neu- und UmbaumafBinahmen ganz verhindern
und so die Entwicklungsmoglichkeiten der Hofstelle bzw.
landwirtschaftlicher Betriebe be- oder sogar verhindern konnen.
Hierbei beeinflusst die Baugesetzgebung im Wesentlichen die

auBerlandwirtschaftliche Nutzung.

Die Nutzungsumwandlung (oder Erweiterung) der Gebaude ist nur dann nachhaltig wirtschaftlich,
wenn der Wert der baulichen Anlage(n) nach der Umwandlung betrdchtlich hdher ist als der Um-
nutzungsaufwand mit einem Risikozuschlag.

Die Gebéude sind iiberwiegend fiir den landwirtschaftlichen Gebrauch hergestellt worden.

Die Wertermittlung wird daher im Wesentlichen auf die heutige weitere Nutzung der Gebéau-

de abgestellt. Dabei werden die rechtlichen Besonderheiten beachtet. Die vom Ublichen ab-
weichenden wertbeeinflussenden Eigenschaften (Unterhaltungsstau, Bauméngel, Bauschidden
etc.) des Bewertungsobjektes werden, soweit erkennbar, auch durch Modifizierung der erfor-

derlichen Verfahrensdaten beriicksichtigt.

b) Auch bei den unbebauten Grundstiicken im Aufenbereich kénnen sich die Einflussfaktoren
* Nutzbarkeitsfaktoren
- Nutzungsart, wie Acker, Griinland, Sonderkultur; Hauptflachen und untergeordnete
Teilflaichen
- Umfang und Zustand der ErschlieBung durch Wege/Zuwegungen
- Offentlich-rechtliche Bewirtschaftungseinschrinkungen; z.B. Schutzgebiete
- Diingeverordnung § 13a; Nitrat belastetes Gebiet

- Schutzstreifen entlang von Griben; z.B. 5 m Streifen fiir Diingung
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- konkrete Aussicht auf Flurneuordnung

- langfristige Pachtvertrige

* Lagefaktoren
- Zugehorigkeit zu einer Region (Wirtschafts- oder Siedlungsregion)
- Entfernung von der Hofstelle, von der Ortslage, vom nichsten Baugebiet
- Besondere Nebenliegereigenschaften

- Bodenrichtwertzone

* Beschaffenheitsfaktoren
- Topographische Verhiltnisse, Hohenlage, Klima
- Bodenart und Bodentyp
- Bodengiite/Natiirliche Ertragsverhéltnisse; Acker- und Griinlandzahl
- Flurstiicksstruktur nach Form und Groéf3e; Einsetzbarkeit landwirtschaftlicher Maschinen

- Bodenverbesserungen z.B. Drainung; Verndssungen

auf den Wert und Preis zeitlich und 6rtlich sehr verschieden auswirken.*

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahrenswahl erfolgt auf der Grundlage der {iblichen Nutzung derartiger Immobilien
sowie der Verfiigbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Daten des

Grundstiicks.

5.2.1 Allgemeine Kriterien zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Als Bewertungsmethode fiir die Bestimmung des Wertes des Grundstiicks bieten die Werter-
mittlungsvorschriften und hier insbesondere die ImmoWertV sowie die einschldgige Literatur
mehrere Verfahren an. Die dafiir bestehenden Moglichkeiten sind insbesondere:

* das Vergleichswertverfahren

* das Ertragswertverfahren

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren.

* DVW: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken in ldndlichen Bereichen
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; die

Wahl ist zu begriinden.’

Die Aufgabe des Sachverstindigen besteht darin, das/die fiir die vorliegende Bewertung ge-
eignetste(n) Wertermittlungsverfahren auszuwihlen. Die Anwendung der/des Verfahren(s) ist
von den vorliegenden Ausgangsdaten abhingig und richtet sich nach den Umsténden des ein-
zelnen Falles. Ziel der Bewertung ist die Bestimmung des marktkonformen Wertes des
Grundstiicks. Hierbei sind die Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beachten und es

ist auf die kiinftigen Verwendungsmaoglichkeiten abzustellen.

Als Grundlage der Wertermittlung ist der Verkehrswert (Marktwert) der zu entschiddigenden
Vermogegenstinde zu ermitteln.

Hierbei wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Der BGH bezeichnet den Verkehrswert als den reichlich bemessenen, objektiven Wert, den
das Grundstiick nach all seinen Eigenschaften, Beziehungen und Verhiltnissen betrachtet fiir
jeden hat, als den Preis, der im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach der Beschaffenheit des
Gutes in einer freien Verduflerung zu erzielen wire.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-

stiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

* Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

- Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

- Aufgabe dieser Wertermittlung ist die Bestimmung des Verkehrswertes (i.S.d. § 194 BauGB),

5 ImmoWertV, § 6
¢ Baugesetzbuch, § 194
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d.h. den im néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zu-
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treffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ab-
leitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i.S.d. §193 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 12 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem

Sachverstiandigen zur Verfiigung stehen.

5.2.2 Bodenwertermittlung

5.2.2.1 Entwicklungszustinde des Grundstiicks

Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungs-
objekts (Grundstiicksmerkmale).” Die Entwicklungsstufen von Grund und Boden (Grund-
stiicksqualitit) werden in fiinf Stufen eingeteilt:

* Flachen der Land- und Forstwirtschaft

* Bauerwartungsland

* Rohbauland

* Baureifes Land

« Sonstige Flichen.?

Der Zustand des Grund und Bodens kann sich dementsprechend ausgehend von land- und
forstwirtschaftlicher Nutzung bis zum baureifen Land entwickeln. Dabei soll die Qualifizie-
rung einer Fldche grundsitzlich nach objektiven Gegebenheiten erfolgen.

In der Begriindung zur ImmoWertV wird deshalb herausgestellt, dass sich der Entwicklungs-
zustand ,,grundsitzlich nach den rechtlichen Vorgaben richte®. Die Klassifizierung einer Fla-
che nach den MaBstéiben der InmoWertV begriindet im Ubrigen keine rechtliche Qualitiit i.S.
einer Aussicht oder gar eines Anspruchs auf Zulassung eines Vorhabens. [...] Auch bleibt da-
rauf hinzuweisen, dass die Klassifizierung eines Grundstiicks nach den MaRstdben der Im-
moWertV keine wertmifige, sondern lediglich eine qualitative Einordnung des Grundstiicks

darstellt.’

" ImmoWertV § 2 (2)
8 ImmoWertV § 3
9 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
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Zur Frage der Qualitdtsbestimmung hat der BGH ausgefiihrt, dass die Frage der zukiinftigen
Bebaubarkeit eines Grundstiickes im gesunden Grundstiicksverkehr - unabhédngig von der
Stadtplanung - auch nach der ortlichen Lage und der sonstigen Beschaffenheit des Grundstii-
ckes (Lage zu den bereits bebauten Stadtgebieten, Verkehrsverhéltnisse durch gegebene Stra-
Benanbindungen und 6ffentliche Verkehrsmittel, in der Nachbarschaft evtl. bereits erteilte
Baugenehmigungen) aber auch von anderen, allgemein wirtschaftlichen Gegebenheiten beur-

teilt werden muss. '°

,Landwirtschaft 1.S.d. Baugesetzbuchs, das die Erméchtigungsvorschrift zum Erlass der Im-
moWertV enthilt, ist insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlief3-
lich Tierhaltung soweit das Futter iiberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb geho-
renden, landwirtschaftlich genutzten Flichen erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeu-
gung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsmiBige Imkerei und die berufsmafige Bin-
nenfischerei.“!!

Gemil Kleiber zéhlen Flachen, die eine bauliche Nutzung aufweisen oder erwarten lassen,
nicht zu den land- oder forstwirtschaftlich genutzten oder nutzbaren Flachen. Hierbei miissen
die baulichen Anlagen zuldssigerweise vorhanden sein oder errichtet werden diirfen bzw. es
muss zu erwarten sein, dass eine bauliche Anlage errichtet werden darf.'> Auch muss eine
wirtschaftliche Nutzung moglich sein.

Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde XX als Flache fiir die
Land- und Forstwirtschaft im Aullenbereich dargestellt.

Fiir Grundstiicke im Aullenbereich, bebaut mit landwirtschaftlichen Gebauden ist deren spe-
zieller Verkehrswert als Bauland fiir landwirtschaftliche Nutzungen bzw. nach § 35 BauGB
maBgebend. Hierbei ist auch zu beachten, dass das Bewertungsgrundstiick noch iiber einen
Flachenumgriff verfiigt. Die mit Wohngebduden bebauten Grundstiicke im Auflenbereich

sind aufgrund des Bestandschutzes und der Regelungen in § 35 BauGB sogenanntes ,,De-

facto-Bauland®.'3

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

,Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbau-

10 Bundesgerichtshof (BGH) in seinem Grundsatzurteil vom 08.11.1962-111 ZR 86/61
! Baugesetzbuch § 201

12 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

13 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
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land oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind*.!*
Allgemein gilt, dass es sich sowohl bei den reinen als auch bei den besonderen Flidchen der
Land- und Forstwirtschaft um entsprechend genutzte oder nutzbare Fldchen handelt. Mithin

kommt es auf eine tatsdchlich ausgeiibte land- und forstwirtschaftliche Nutzung nicht an.

Baureifes Land
Gemal der ImmoWertV sind baureifes Land ,,Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vor-

schriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind*.

Fiir das hier aufgefiihrte Grundstiick hat der Unterzeichner den weiteren Entwicklungszustand
untersucht. Er ist der Auffassung, dass aufgrund der Lage und Erschliefung, der Plan-
darstellungen, der daraus resultierenden Erwartungen und der vorhandenen und umgebenden
Nutzungen die Flache(n)

* des Bewertungsgrundstiicks, die bebaut sind, als baureifes Land gemél § 35 BauGB und

» die iibrigen Fldchen als Fldchen der Land- und Forstwirtschaft im Sinne des § 5 Abs.1 Im-
moWertV bzw. als sonstige Flichen einzustufen sind.

Bei der weiteren Bewertung wird unterstellt, dass eine ordnungsgeméfe landwirtschaftliche
Nutzung im Sinne der guten fachlichen Praxis fiir das Bewertungsgrundstiick weiterhin mog-

lich ist.

5.2.2.2 Wertermittlung des Grund und Bodens

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 zu
ermitteln. !

Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann nach Maf3gabe des § 26 Absatz 2 ein ob-
jektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.!®

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und
bei etwaigen Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-

ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.'’

4 ImmoWertV § 5 (1)
5 ImmoWertV § 40 (1)
16 ImmoWertV § 40 (2)
7 ImmoWertV § 15
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Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche des Bodenricht-
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wertgrundstiicks.'® Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grund-

stlick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und boden-

bezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Boden-

richtwertzone iibereinstimmen.'’

Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten werden insbesondere aus der Kaufpreis-

sammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl ausreichender Kaufpreise ermittelt.

Geeignet sind Kaufpreise, die hinsichtlich der allgemeinen Wertverhéltnisse und des jeweili-

gen Grundstiickszustandes hinreichend iibereinstimmen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung liegt vor, wenn sich etwaige Abweichungen

* bei Vorliegen einer hinreichend groen Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen auf
die Preise ausgleichen oder

* in entsprechender Anwendung des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 beriicksichtigen lassen.

Die Kaufpreise sind, um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-

male zu bereinigen. Hinsichtlich einer Beeinflussung durch ungewohnliche oder personliche

Verhiltnisse gilt § 9 Absatz 2 entsprechend. 2

MaBstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung.?!

Stehen keine geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfii-

gung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstindig geschétzt wer-

den; die Grundlage der Schitzung sind zu dokumentieren.??

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Boden-

richtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise er-

mittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend bertick-

sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.?

5.2.2.3 Agrarbeihilfen

Die nachfolgend aufgefiihrten Hinweise erfolgen rein nachrichtlich, da sich die Agrarbeihilfen

wertmdfig auf den Verkehrswert von Grundstiicken in XX nicht signifikant auswirken.

¥ ImmoWertV § 13

Y ImmoWertV § 13

20 ImmoWertV § 12

2 ImmoWertV § 9

22 ImmoWertV § 9

2 ImmoWertV § 40 (3)
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Aufgrund der Reform der Gemeinsamen Agrarpolitik (GAP-Reform) wurden Ende 2014 die

bestehenden Zahlungsanspriiche eingezogen und im Jahr 2015 neu zugeteilt. Betriebsinhaber,

die am 15.05.2015 Flachen bewirtschafteten, hatten die Moglichkeit, neue Zahlungsanspriiche

entsprechend der GrofB3e ihrer Fldchen zu beantragen. Einen Antrag konnte jeder Betriebsin-

haber stellen, der bereits 2013 zum Empfang von Zahlungsanspriichen berechtigt war. Wei-

terhin kann das Recht zum Erhalt von Zahlungsanspriichen vertraglich von einem Betriebsin-

haber auf einen anderen iibertragen werden. Zur Umsetzung des fiir den Zeitraum ab 2015 ge-

schaffenen neuen Systems der Direktzahlungen existieren folgende Zahlungen:

* Eine Basispramie

* Eine Zahlung fiir den Klima- und Umweltschutz férderlicher Landbewirtschaftungsmetho-
den (so genannte "Greeningpramie")

* Eine Umverteilungspramie

* Eine Zahlung fiir Junglandwirte

* Eine vereinfachte Zahlung fiir Kleinerzeuger.

Der Erhalt der Betriebspramie ist an den antragstellenden Betriebsinhaber (Bewirtschafter)

gebunden. Hierzu wird auf die Nr. 2.2.2 dieses Gutachtens hingewiesen.

5.2.3 Gebaudewertermittiung

Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks gehdren die mit dem Grund und Boden
fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude. Zur Bewertung der bebauten Grundstiicke
sind die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.?*
Bei der Anwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert aus dem Ver-
fahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner

oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermitteln.?

Anwendbares Verfahren fiir das Wertermittlungsobjekt

Fiir das vorliegende Bewertungsobjekt liegt keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
im Sinne der ImmoWertV vor. Auch bestehen bei einer Wertermittlung nach dem Ver-
gleichswertverfahren fiir die vorliegenden Vergleichspreise keine hinreichenden tiberein-

stimmenden Grundstiicksmerkmale.

24 ImmoWertV § 6 (1)
% ImmoWertV § 6 (4)
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Bei dem Wohngebédude der bebauten Flache der Bewertungsgrunds handelt es sich tiberwie-
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gend um ein individuell gestaltetes selbstgenutztes Einfamilienwohnhaus mit Zwischentrakt,
das zum Wohnen mit Einliegerwohnung und fiir zwei Familien umgebaut wurde. Hierbei sind
im gewOhnlichen Geschéftsverkehr nicht die Erzielung von Ertrégen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend, sondern der Sachwert.

Die individuell gestalteten Wirtschaftsgebdude fiir die Landwirtschaft wurden tiberwiegend zur
Eigennutzung errichtet und sind derzeit voraussichtlich von Herrn XX XX in Nutzung. Bei be-
bauten Grundstiicken dieser Art sind in erster Linie die Herstellungskosten fiir die Wertein-
schiatzung am Markt wertbestimmend.

Aus den vorgenannten Griinden ist der Verkehrswert an dem Wert zu orientieren, der sich vor-
rangig nach dem Sachwertverfahren ergibt. Dies ist darin begriindet, dass Wertermittlungsob-
jekte der vorliegenden Art mehr nach Sachwertgesichtspunkten (Eigennutzung etc.) gehandelt
werden. Auch stehen die fiir marktkonforme Sachwertermittlungen erforderlichen Daten
(Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) fiir die zu bewertenden Grundstii-
cke grundsétzlich zur Verfiigung.

Gegen die evtl. Anwendung eines Ertragswertverfahrens spricht auch die Nichtbesichtigungs-
moglichkeit der Hofstelle und dass von dem Eigentiimer keinerlei Angaben fiir evtl. (Gebédude)

Nutzungen gemacht worden sind.

5.3 Ermittlung der Bodenwerte

Das Bewertungsflurstiick weist verschiedene Nutzungen und Entwicklungszusténde auf.

Daher erfolgt die Bewertung getrennt.

5.3.1 Landwirtschaftliche Nutzflachen (Grunland/Acker)

Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke wird grundsétzlich nach dem Vergleichs-
wertverfahren ermittelt. Dabei wird der Wert nach Preisen bestimmt, die im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr fiir andere Grundstiicke mit vergleichbaren wertbestimmenden Faktoren erzielt
worden sind. Objekt- und zeitnahe Vergleichspreise sind bevorzugt heranzuziehen.
Wertbeeinflussende Umstidnde, auf Grund derer sich Unterschiede zu den Vergleichsfldchen er-
geben, sind durch angemessene Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegen geeignete Vergleichskaufpreise und Bodenricht-

werte im Sinne der ImmoWertV vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf diesen
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Grundlagen. Dabei werden die Vergleichskaufpreise und die Bodenrichtwert bei Erfordernis

Grundstucksbewertung

auf die allgemeinen Wertermittlungsverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst und

um wertbeeinflussende Abweichungen bereinigt.

5.3.1.1 Bodenwertermittlung iiber Vergleichspreise
Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke wird grundsétzlich nach dem Ver-

gleichswertverfahren ermittelt. Dabei wird der Wert nach Preisen bestimmt, die im gewdhnli-
chen Geschiéftsverkehr fiir andere Grundstiicke mit vergleichbaren, wertbestimmenden Fakto-
ren erzielt worden sind. Objekt- und zeitnahe Vergleichspreise sind bevorzugt heranzuziehen.
Wertbeeinflussende Umstidnde, aufgrund derer sich Unterschiede zu den Vergleichspreisen er-
geben, sind durch angemessene Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen.

Fiir landwirtschaftliche Grundstiicke mit der Nutzungsart Ackerland liegen aus der Nachbar-
schaft des Bewertungsobjektes nicht geniigend aktuelle Vergleichskaufpreise vor. Daher wer-
den Preise fiir Ackerland aus dem weiteren Au3enbereich von XX der Jahre 2019 bis zum
Wertermittlungsstichtag in die Auswertung mit einbezogen.

Die Bodenwertverdnderungen der Jahre 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag werden an-
hand der mittleren Kaufpreise fiir landwirtschaftliche Nutzflachen analysiert, beriicksichtigt
und die Werte auf den Wertermittlungsstichtag indexiert.

Aus Datenschutzgriinden werden die Vergleichsgrundstiicke nur mit der 1fd. Nr. und der Ge-

markung aufgefiihrt.
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Vergleichspreise fiir landwirtschaftliche Einzelgrundstiicke:

Ifd. Nr. | Vertrags-| Gemarkung | Flache | Kaufpreis | Kaufpreise indiziert auf den
datum Wertermittlungsstichtag
[ha] [€/m?] [€/m?]

2019

1 Dez 19 XX 0,50] 10,00 12,10

2 Dez 19 XX 4,721 13,00 15,73
2020

3 Mrz 20 XX 1,20| 8,31 9,97

Mai 20 XX 1,36| 10,00 11,90

5 Dez 20 XX 0,50| 10,00 11,60
2021

6 Sep 21 XX 1,64 14,98 16,03

7 Nov 21 XX 1,41 10,00 10,40
2022

8 Feb 22 XX 1,32 10,46 10,56

9 Feb 22 XX 0,69 10,35 10,45

Der Durchschnittswert der Vergleichskaufpreise bezogen auf den Wertermittlungsstichtag be-

tragt rund 12,10 €/m? fiir eine ca. 1,5 ha groBBe Ackerlandfldche.

5.3.1.2 Bodenrichtwertermittlung

Ermittlung des Bodenwertes der landwirtschaftlich genutzten Flachen auf der Grundlage des
fiir die umliegende Lage verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts fiir landwirtschaftliche
Nutzflachen.

Die Werte werden kreisweit durch Einteilung in Richtwertzonen dargestellt.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft

Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Richtwertzone *XX" der landwirtschaftlichen Boden-
richtwerte. Der Bodenrichtwert betrigt im Durchschnitt fiir die in XX gelegenen und als
Ackerland genutzten Grundstiicke 10,20 €/m? zum Stichtag 01.01.2022 und fiir Fldchen ab

2.500 m? und liegt am Wertermittlungsstichtag unverandert bei dem Wert.

Die Richtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf gebietstypische

landwirtschaftliche Nutzflachen im normalen Kulturzustand.
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An weiteren Daten wird in Anlehnung an Angaben aus fritheren landwirtschaftlichen Boden-

Grundstucksbewertung

richtwertkarten bzw. fiktiv unterstellt:

» Zuwegung: gut und direkt befahrbar

* Bodenverhéltnisse: ortsiiblich

* Bodengiite: ortsiiblich

* Ortsrandlage: keine

* Wohnbebauung: kein Zusammenhang

* Hofnéhe: kein rdumlicher Zusammenhang zur Hofstelle.

Abweichungen der Eigenschaften des Grundstiicks von den regelméfBigen Grundstiickseigen-
schaften bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Richtwert.

Im Bereich der siidlich angrenzenden Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel der Gemeinde Coesfeld
betridgt der Bodenrichtwirt fiir Ackerland 12,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022 fiir Flachen ab
2.500 m? und liegt am Wertermittlungsstichtag unverdndert bei dem Wert.

Fiir die nordlich angrenzende Gemeinde Legden ist der Bodenrichtwert fiir Ackerland mit
12,50 €/m? zum Stichtag 01.01.2022 ausgewiesen. Hierbei bezieht sich der Richtwert auf einer
Flache von 10.000 m?. Die normierten Kaufpreise liegen i.d.R. in einer Bandbreite von = 30

Cent um den ausgewiesenen Richtwert.

Der Bodenrichtwert fiir Dauergriinland im Bewertungsbereich betragt gemifl dem Grund-
stiicksmarktbericht des Kreises Coesfeld fiir deren Kreisgebiet 68 % des Ackerlandwertes der
jeweiligen Zone zum Stichtag 01.01.2022 und liegt am Bewertungsstichtag unverandert bei
dem Wert.

Im Bereich der nordlich angrenzende Gemeinde XX betrégt der Bodenrichtwert fiir Griinland

etwa 79 % des Ackerlandwertes.

5.3.1.3 Zusammenfassende Wertfeststellung/Bodengrundwert

Der Grundstiicksmarkt in XX-XX ist u.a. beeinflusst von der Nachfrage nach landwirtschaftli-
chen Nutzflachen durch Investoren aus dem angrenzenden Kreis Borken, wo ein hoherer Kauf-
preis flir Ackerland bezahlt wird als im Kreis Coesfeld.

Zusammenfassend wird der durchschnittliche Bodengrundwert fiir Ackerland im Bewertungs-

bereich zum Wertermittlungsstichtag unter Beachtung der v.g. Grundstiicksmerkmale mit rd.

12,00 €/m? bewertet.?¢

26 ImmoWertV § 3
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Gemail der Reichsbodenschédtzung umfasst das Griinland die Dauergrasflachen, die in der Re-
gel geméht und geweidet werden. Hierbei wird nicht von der tatsédchlichen Nutzung zum
Zeitpunkt der Schitzung, sondern von der naturgeméfen Nutzung aufgrund der natiirlichen
Ertragsbedingungen ausgegangen.

Flachen, die naturgeméaf sowohl als Acker oder Griinland gleich genutzt werden konnen wer-
den als Wechselland oder je nach der vorherrschenden Kulturart als Acker-Griinland oder

Grinland-Acker bezeichnet.

5.3.2 Weitere Einzelwerte der Bewertungsgrundstiicksteilflachen
Die vorhandene Bebauung und Nutzungsmoglichkeit weisen Wohn- und Wirtschaftsgebidude

auf. Die an die Gebidude angrenzenden Flichen konnen fiir die Tierhaltung (Weide/Auslauf)
sowie fiir andere Verwendungen und Hobbys genutzt werden.

Bei bebauten Grundstiicken sind Gebdude und Auflenanlagen grundsédtzlich wesentliche Be-
standteile des Grundstiicks. Sie konnen nur gemeinsam mit dem Grund und Boden den Eigen-
tiimer wechseln.

Bei der Bodenwertermittlung bebauter Grundstiicke wird dabei fiktiv unterstellt, dass das
Grundstiick unbebaut sei, bzw. ermittelt, welcher Bodenwert sich am Wertermittlungsstichtag

ergibt, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

5.3.2.1 Baureifes Wohnbauland
Der Bodenrichtwert fiir Wohnbauland im AuBenbereich wird geméf den Mitteilungen des

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld mit 50 % des mittleren Boden-
richtwertes fiir Wohnen im Innenbereich der Gemeinde bzw. des Ortsteils fiir eine Grund-
stiicksgréfe von etwa 1.000 m? angesetzt. Fiir iiber das Normgrundstiick hinausgehende Fla-
chenanteile, die im Zusammenhang von Wohnen im Auflenbereich zu bewerten sind, wird ein
Anwendungsmodell sachverstindig empfohlen.?’
Fiir XX-XX ist der Wohnbauland im Auf3enbereich mit 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022
ausgewiesen. Fiir die Nachbargemeinden
* XX ist der Wohnbaulandwert im Aul3enbereich ebenfalls mit 50,00 €/m?
* Coesfeld Gemarkung XX-XX ist der Wohnbaulandwert im AuBlenbereich mit

80,00 €/m?

27 Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses des Kreises Coesfeld
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jeweils zum Stichtag 01.01.2022 ausgewiesen.
Der Bereich des Wohnbaulandes wird unter sorgfaltiger Abwégung aller Gesichtspunkte und

unter Beachtung der Lage und GréBe mit 50,00 €/m? bemessen:

5.3.2.2 Bereich der Wirtschaftsgebidude und angrenzende Flichen
Eine landwirtschaftliche (Rest)Hofstelle ist, wenn zu dieser auch noch landwirtschaftliche

Nutzfldchen im fiir einen landwirtschaftlichen (Haupt-, Neben-, Zuerwerbs-, Hobby-) Betrieb
hinreichenden Umfang mitzubewerten sind, anders zu bemessen, als wenn ausschlielich die
landwirtschaftliche Hofstelle Gegenstand der Bewertung ist.

Da der Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Betriebes privilegiert ist und deshalb grundsitz-
lich solche Gebédude auch auf bisher ausschlielich landwirtschaftlich genutzten Flachen (neu)
errichten darf, ist der Bodenwert des Hofraumes aus dem Bodenwert der umliegenden land-
wirtschaftlichen Flachen abzuleiten.

Landwirtschaftlicher Hofraum aktiver landwirtschaftlicher Betriebe wird gemaf3 Grundstiicks-
marktberichten umliegender Gutachterausschiisse mit dem anderthalbfachen bis zweifachen
des néchstliegenden Bodenrichtwertes fiir Ackerland bemessen. Hierbei werden begrenzte Fla-
chenanteile zugrunde gelegt. Die dariiberhinausgehenden Flichengrof3en sind mit dem Richt-
wert fiir Ackerland zu bemessen.

Gemil dem Urteil des Bundesgerichtshofes handelt es sich bei Hofstellen um Sonderflachen,
die einen Teilmarkt auf sich beziehen konnen, unabhingig von den Bodenwerten fiir iibliche
Wohnbauflichen.?®

Auch sind die Grundstiicke so zu bewerten, wie sie auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt
verwendet werden konnen. Dies konnte wegen den vorhandenen baulichen Anlagen und den
Regelungen des § 35 BauGB eine auBenbereichsvertriagliche Gewerbebetriebsnutzung sein.
Auch hierauf sind die Bewertungsansitze abzustellen.

Fiir gewerbliche Baufldchen fiir baureifes Land (Gewerbe/Industrie und Sondergebiet), das
nach dem Beitragszustand erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und kanalan-
schlussbeitragsfrei ist, betrdgt der Bodenrichtwert bei Verkdufen auf dem kommunalen Markt
vergleichsweise zum Stichtag 01.01.2022:

* in der Gemeinde XX 20,00 €/m?

* in der benachbarten Gemeinde XX fiir Gewerbe im Aul3enbereich 23,00 €/m? und

* Coesfeld in der Gemarkung Coesfeld-XX 20,00 €/m?.

28 BGH v. 23.05.1985, 111 ZR 10/84 u. v. 18.04.1991, III ZR 79/90
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Dabei ist zu bedenken, dass Nutzungsédnderungen im AuBlenbereich grundsatzlich schwieriger

durchzufiihren sind als in den Bereichen geméal der §§ 30, 33 und 34 BauGB. Weiterhin ist zu

Grundstucksbewertung

beachten, dass fiir die Bebauung im AuBBenbereich entsprechende Auflagen und Verbote vor-
liegen und dass das Bewertungsgrundstiick im Bereich der Nachbargemeinden XX des Kreises
XX und XX des Kreises XX liegt.

Aber es ist auch zu beachten, dass auf dem privaten Immobilienmarkt fiir Gewerbebauland
hiufig hohere Werte als auf dem kommunalen Markt bezahlt werden, sofern der kommunale

Markt nicht ausreichend Flache fir Gewerbe und Industrie anbieten kann.

Fiir die bebaute Grundstiicksflache der Wirtschaftsgebdude halte ich nach sorgféltiger Abwa-
gung aller Gesichtspunkte und unter Beachtung der Nutzungsintensitit und Lage einen Faktor
in Hohe des rd. 1,6 bis 1,7-fachen des landwirtschaftlichen Wertes fiir Ackerland und einer
Hohe von rd. 20,00 €/m? fiir die bebauten und unbebauten Hofraumflachen des Grundstiicks
fiir angemessen.

Hierbei ist das Baurecht, die Grof3e der bebauten Flache und sind die Aufwendungen fiir die
ErschlieBung beriicksichtigt. Weiterhin sind sowohl die Lage als auch die Infrastruktur beach-

tet.

Sonstige um die Gebiude liegende Flachen innerhalb der Hofstelle

Hierunter fallen Fldchen, die fiir die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht benotigt
werden, allerding im rdumlichen Zusammenhang mit der bebauten Flidche stehen und von un-
tergeordneter Bedeutung sind. Sie werden nach allgemeiner Auffassung als Gartenland einge-
stuft. Bei dem hier zu bewertenden Grundstiick fallen die Nutzungen Streuobstwiese und Gar-
ten in diese Kategorie.

* Garten

Im Grundstiicksmarktbericht des Kreises Coesfeld sind keine Werte fiir Flachen dieser Quali-
tat ausgewiesen. Geméll dem Grundstiicksmarktbericht des benachbarten Gutachterausschus-
ses des Kreises Steinfurt betrdgt der Wert fiir Gartenland im Innenbereich 5 bis 60 % des an-
liegenden Wohnbaulandrichtwertes.

Vergleichsweise betrigt der Bodenwert flir begiinstigtes Agrarland im Kreis Coesfeld rund
12,20 €/m? + 2,90 €/m? und im Kreis Borken 25,45 €/m? zum Bewertungsstichtag.

Der Wert fiir diese Teilfldche wird unter Beachtung der Werte fiir landwirtschaftliche Nutz-
flichen und der v.g. Ausfiihrungen mit 15,00 €/m? bemessen. Hierbei sind aufstehende Béu-

me im Wert enthalten. Hierzu ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der sehr eingeschriankten
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Inaugenscheinnahme aufgrund der Besichtigung von 6ffentlichem Grund und Boden keine
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Angaben zu evtl. Aufwuchs gemacht werden kann.

* Streuobstwiese

Bei der Streuobstwiese handelt es sich um eine Fldche, deren extensive Nutzung allein auf-
grund der GroBe nicht unter erwerbsmifBigen Gesichtspunkten betrachtet werden kann.

Daher hélt der Unterzeichner fiir diesen Flachenteil - auch unter Beachtung eines evtl. Schutz-
status - den Bodenrichtwert fiir Gartenland mit einem Zuschlag fiir die aufstehenden Obst-

baume fiir angemessen. Der Wert dieser Flache wird mit 20,00 €/m? bemessen.

5.3.2.3 Sonstige Flichen auflerhalb der Hofstelle

An die Gebiude angrenzende landwirtschaftliche Nutzfliche

Der Grundstiicksmarkt in ldndlichen Regionen misst allgemein hofnah gelegenen landwirt-
schaftlichen Nutzfldchen einen erhohten Wert zu. Durch die arrondierte Lage besteht der un-
mittelbare Zusammenhang zu den Hofgebauden. Weiterhin ist die hofnahe Lage der Fliache
mit betriebswirtschaftlichen Vorteilen verbunden.

Der Gutachterausschuss des Kreises Coesfeld sowie benachbarte Gutachterausschiisse haben
in ihren Grundstiicksmarktberichten keine Bodenrichtwerte fiir Hofanschlussflachen festge-
legt.

Vorliegend ist zu beachten, dass es sich um ein Grundstiick mit fiir die Landwirtschaft errich-
teten Gebduden im Auflenbereich und angrenzend liegender landwirtschaftlicher Nutzflidche
handelt. Dieser Vorteil fiir die Nutzung der landwirtschaftlichen Flidche und unter Beachtung
des Abschlags fiir die Form der Teilflache wird insgesamt mit einem Faktor von 1,10 bewer-

tet.

Grundstiicksgrofienzuschlag

Gemil dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des Kreises Borken haben
Untersuchungen landwirtschaftlicher Vertrige gezeigt, dass das Preisniveau von Ackerland-
flichen von der FlidchengroBe abhingig ist.?’ Die Kaufpreise steigen mit der Grundstiicksgro-
Be wegen der Mechanisierung und dem Strukturwandel in der Landwirtschaft an. Auch mit
zunehmender GroBe zusammenhéngender Vertragsflaichen nimmt die Hohe des Kaufpreises je

m? zu. Hierzu wird auf die kostensparenden Auswirkungen der Bewirtschaftung bei der Zu-

2% Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des Kreises Borken
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sammenlegung von Grundstiicken im Rahmen der Flurbereinigung hingewiesen. Auch gemif
den Untersuchungen verschiedener Gutachterausschiisse ist der Kaufpreis landwirtschaftlicher
Flachen von der Grundstiicksgrof3e abhingig.

Wire das Bewertungsgrundstiick einschlielich weiterer umliegender Grundstiicke des Eigen-
tiimers zu bewerten, kdme ein Zuschlag fiir die Flichengrée zum Tragen. Daher vorliegend
aber nur das Grundstiick XX zu bewerten ist, ist hier kein GrundstiicksgroBenzuschlag zu be-

messen.

5.3.3 Zusammenfassende Bodenwertermittlung fir das Bewertungs-

grundstiick

Nachfolgend erfolgt eine Aufstellung der Werte des Grundstiicks entsprechend der wirtschaft-
lichen, ortlichen und rechtlichen Einheit mit Beriicksichtigung der Bewertungsbesonderheiten.
Die Abweichungen der einzelnen Vergleichspreise in ihren regelméifBigen Grundstiickseigen-
schaften von der Bewertungsfldche und deren Auswirkungen auf den Verkehrswert wurden

aufbereitet und beurteilt.

Flurstiick 19; Nut- | Grofle | Vorlaufiger Nutzung/ Boden-| Gesamtwert/
zung, Eigenschaften Bodenwert Zu- und Abschlige wert Einzelwert
[m?] [€/m?] [€/m?] [€]
Wohnen 1.000 50,00 50,00 50000,00
Garten 227 15,00 15,00 3405,00
Streuobstwiese 587 20,00 20,00 11740,00
Hofraum 5.811 20,00 20,00 116220,00
Ackerland 16.376 12,00 | Hofanschluss +, Form -; 1,10 13,20 216163,20
Gesamt 24.001 397528,20
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5.4 Ermittlung der Gebaudewerte

Unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstéinde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten
erfolgt die Ermittlung der Gebaudewerte wie bereits ausgefiihrt mit Hilfe des Sachwertverfah-

rens.

5.4.1 Das Modell der ImmoWertV zur Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen wie
Gebiduden, baulichen Aullenanlagen, dem Wert der sonstigen Anlagen und dem Bodenwert
zusammen. >’

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auenanla-
gen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten, um die Alterswertminderung zu verrin-
gern.’!

Die durchschnittlichen Herstellungskosen der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalBer, wirtschaftlicher Bauweise ergeben wiirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modelhafte Kos-
tenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flichen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugs-
einheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht er-
fasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlége bei den durchschnitt-
lichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstich-
tag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes (Baupreis-
index) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt

werden.>?

30 ImmoWertV § 35
3 ImmoWertV § 36
32 ImmoWertV § 36
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Der Regionalfaktor ist ein vom Ortlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modelpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ort-
lichen Grundstiicksmarkt.*’

Die Zusammenfassung der Werte der baulichen Anlagen, der sonstigen Anlagen und des Bo-
denwerts ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermitt-
lung sowie bei der Ermittlung der (Zeit-)Werte der Gebdude und AuBBenanlagen noch nicht
berticksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale den ,,vorldufigen
Sachwert* (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so ermittelte vorldufige Sachwert des Grundstiicks ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhélt-
nisse anzupassen.>* Dies erfolgt mit Hilfe von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)
durch Zu- oder Abschliage. Hierzu ist wegen der notwendigen Modellkonformitét auch auf das
Bewertungsmodell des ortlichen Gutachterausschusses zur Ableitung der Marktanpassung ab-
zustellen.

Der ermittelte Sachwert stellt somit einen Zwischenschritt zur Verkehrswertableitung dar.
Werden vom Gutachterausschuss keine abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung
gestellt, so kann sich der Sachverstédndige entsprechende Erfahrungswerte durch vergleichbare
Marktbeobachtungen verschaffen.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

des Wertermittlungsobjekts.>>

5.4.1.1 Erlauterungen der Begriffe und Wertansitze bei der Sachwertberechnung

Nachfolgend werden die wesentlichen Modellparameter des Sachwertmodells einzeln be-

schrieben.

Berechnungsbasis
Im vorliegenden Fall erfolgte die Berechnung der Gebédudefldchen bzw. des Gebduderaumin-
haltes auf der Grundlage der Daten der Bauakte, der augenscheinlichen Erhebungen wéhrend

des Ortstermins und der grafischen Priifung.

3 ImmoWertV § 36
3 ImmoWertV § 35
3 ImmoWertV § 35
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Die Berechnung der Bruttogrundflichen der Gebdude (BGF) beziehungsweise der Gebaude-
rauminhalte (BRI) wurde vom Unterzeichner durchgefiihrt. Die Berechnungen konnen teil-
weise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277 bzw. WoFIV) und der InmoWertV
abweichen. Sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen. So sind wegen der
Berticksichtigung der zukiinftigen wirtschaftlichen Verwendbarkeit bei der Bruttogrundfla-
che/Bruttorauminhalt nur die wirtschaftlich zu nutzenden Flidchen bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten zugrunde gelegt worden.

Unter den Nr. 3.7 dieses Gutachtens sind die Flachengrofen aufgefiihrt.

Herstellungskosten>®

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage von Normalherstel-
lungskosten ermittelt. Dabei wird der Gebauderauminhalt oder die Gebdudeflache des Gebau-
des (Normgebédude) mit den Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude
multipliziert. Dem so ermittelten Herstellungswert sind noch die nicht erfassten werthaltigen
einzelne Bauteile hinzuzurechnen, soweit diese nicht in den Normalherstellungskosten enthal-

ten sind.

Normalherstellungskosten, Herstellungswert der baulichen Anlagen

Allgemein gilt:

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf eine Art der bau-
lichen Anlage (Gebaudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe.

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind die gewohnlichen, auf eine geeignete Bezugsein-
heit bezogenen Herstellungskosten fiir einen Neubau. Sie werden nach den Ausfiihrungen in
der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der
Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Sie besitzen die Dimension ,,€/m?
Grundfliache des Gebidudes®™ bzw. ,,€/m*® Gebduderauminhalt® und verstehen sich inklusive der
Mehrwertsteuer und einschlieBlich der Baunebenkosten.

Die Bemessung des Gebaudestandards erfolgte auf der Grundlage der ImmoWertV, der
AGVGA und den Darstellungen gemif den beschreibenden Teil fiir die Gebdude dieses Gut-

achtens.’’

36 ImmoWertV § 36
37 AGVGA: Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in NRW
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen den tabellierten NHK.

Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 (Bauwerk-Baukonstruk-
tion) und 400 (Bauwerk-Technische Anlagen) der DIN-Norm 276 im Bauwesen.

Aufgrund der nur augenscheinlichen Aufnahme von 6ffentlichem Grund und Boden zum Zu-
stand und der Weiternutzungsmdoglichkeit wird bei einigen Gebauden nur die Kostengruppe
300 — Baukonstruktion bemessen. Korrekturfaktoren fiir den Unterbau fiir Giillelagerung (un-
genutzt) und Gebdudegrofe (ineinander gebaut) werden mangels Kontrollmoglichkeit nicht
zugrunde gelegt. Teilweise wurden die Wirtschaftsgebdude zu verschiedenen Zeiten an- und

umgebaut.

Baupreisindex

Die Anpassung der Normalherstellungskosten aus dem Basisjahr an die Preisverhiltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiltnis aus dem Baupreisindex des Statisti-
schen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).
Der Baupreisindex wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei
aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert

bzw. es wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. *8

Baunebenkosten (BNK):

Zu den Normalherstellungskosten gehoren auch die iiblicherweise entstehenden Bauneben-
kosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und Ge-
nehmigungen.

Thre Hohe héngt von der Gebdudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung
und der Ausstattung der Gebdude ab.

Bei den Normalherstellungskosten sind die Baunebenkosten enthalten und werden entspre-
chend der ImmoWertV, dem 6rtlichen Modell zur Ableitung der Marktanpassung und unter

Beachtung des Sachwertmodells der AGVGA-NRW zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten:
Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksich-

tigt. Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebédudeausbau des zu bewertenden

3% Statistisches Bundesamt, Fachserie 17
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Gebéudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder

Dachgeschossteilausbau).

Normgebiiude, besonders zu veranschlagende Bauteile:

Mit den Normalherstellungskosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sons-
tige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

An besonderen Bauteilen ist der Wert der Dachausbauten zu bemessen. Ob ein Balkon vor-

handen ist, konnte nicht kontrolliert werden.

Besondere (Betriebs)Einrichtungen:

Die NHK beriicksichtigen definitionsgeméall nur Herstellungskosten von Gebduden mit - wie
der Name bereits aussagt - normalen, d.h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und iiblicherweise den Gebéu-
dewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK er-
mittelten Herstellungswert (oder Zeitwert) des Normgebdudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattun-
gen und i.d.R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die {iblicher-
weise in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und bei der Ableitung der Normalher-
stellungskosten nicht berticksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe-, Industrie- sowie land-
wirtschaftlichen Gebéuden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Ohne Inaugenscheinnahme der Gebdudeinnern kann hier kein Beurteilung erfolgen.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK
gewihlten Gebdudeart sowie dem Gebdudestandard. Sie ist wertermittlungstechnisch dem
Gebéudetyp zuzuordnen und wird auf der Grundlage der InmoWertV, der AGVGA-NRW
und insbesondere dem Modell der ortlichen Gutachterausschiisse fiir die Ermittlung der
Sachwertfaktoren bestimmt. Nach der ImmoWertV wird die wirtschaftliche GND von Wohn-
gebduden auf 80 Jahre, von Garagen auf 60 Jahre und von landwirtschaftlichen Betriebsge-

biuden auf 30 Jahre begrenzt.
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Auch entsprechend dem Modell zur Ableitung der Marktanpassung wird eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren fiir das Wohngebiude zugrunde gelegt. Beziiglich der Wirtschafts-

gebdude wird auf die Sachwertberechnung verwiesen.

Alterswertminderung / Restnutzungsdauer (RND) *°

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer.

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen entsprechend der ImmoWertV bzw. der AGVGA zu
ermitteln.*’

Dabei ist in der Regel eine gleichmafige Wertminderung zugrunde zu legen. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist die bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung tlibliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sons-
tigen) Anlagen bei ordnungsgemaifier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen. Bei der Restnutzungs- und Gesamtnutzungsdauer ist
hier die iibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer gemeint - nicht die technische Stand-
dauer, die wesentlich ldnger sein kann.

Ausgehend vom Herstellungswert wird durch die Alterswertminderung beriicksichtigt, dass
die Bewertungsgebdude vom Neubau bis zum Bewertungsstichtag einen Wertverzehr erlitten
haben. Sowohl durch Alterung und Abnutzung als auch durch wirtschaftlichen Wandel an die
Anspriiche von Gebduden schwindet dessen Nutzungsfihigkeit.

Bei umgebauten und modernisierten Gebduden sind die entscheidenden Merkmale zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer das Alter und der Grad der im Gebédude durchgefiihrten Moderni-
sierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Zur Ermittlung des Modernisie-
rungsgrades beim Wohnhaus werden die Angaben der ImmoWertV und der AGVGA-NRW
zugrunde gelegt.*!

Durch die Verbesserungen an den Gebauden stellen sich diese jiinger dar, als es ihrem tat-
sdchlichen Baujahr entspricht. So ist beispielsweise keine iiber 80 Jahre alte Bausubstanz zu
bewerten, wenn sie modernisiert wurde, sondern ein Gebdude mit einem fiktiven Baujahr ent-

sprechend dem Verhiltnis der dlteren und jiingeren Bauteile zueinander. Weiterhin wird die

3 ImmoWertV § 23

40 ImmoWertV § 38 und Anlagen zur ImmoWertV

4! Anlage zum Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen, AGVGA-NRW

Seite 53 Gutachten 22/22



Gutachten als Grundlage fiir eine Zwangsversteigerung /; Dipl.-Ing. Gregor Essing

&
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Gesamteindruck sachverstindig gewlirdigt und ange-

setzt. Formel fiir die Restnutzungsdauer: RND = a x Alter’’ GND — b x Alter + ¢ x GND.*

Grundstucksbewertung

Fiir die Variablen a, b und ¢ sind die Werte der InmoWertV Tabelle 3 zu verwenden.

Das relative Alter wird nach der Formel: Alter/GND x 100 % ermittelt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer und des (fiktiven) Baujahrs fiir das Einfami-
lienwohnhaus, das umgebaut und modernisiert wurde.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre bei mittlerer Ausstattung
Modifizierte Restnutzungsdauer auf Grund des Moderni-

sierungsstandards — Modernisierungen im Rahmen der

Instandhaltung - und unter Beachtung der Umbauma0-

nahmen: mittlerer Modernisierungsgrad 38 Jahre

Das (fiktive) Baujahr des Wohngebdudes mit wird mit 1980 zugrunde gelegt. Die Alters-
wertminderungen des Gebiudes erfolgen linear.*’

Die entsprechenden Werte fiir die Wirtschaftsgebdude sind der nachfolgenden Sachwertbe-
rechnung zu entnehmen.

Vorliufiger Sachwert*

Zu Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auflenanla-
gen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alters-

wertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Regionalfaktor:*°

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ort-
lichen Grundstiicksmarkt. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
hat den Regionalfaktor mit dem Wert 1,0 fiir den Grundstiicksmarkt in seinem Zustandig-

keitsgebiet festgelegt.*®

“2 ImmoWertV Anlage 2

4 ImmoWertV § 38

4 ImmoWertV § 36

4 ImmoWertV § 36 (3)

46 Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
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Grundstucksbewertung

AuBenanlagen®’

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebédudeart {iblichen baulichen Auf3enanlagen
und sonstigen Anlagen sind gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend
sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Dies sind auflerhalb der Gebidude befindliche, mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdaudeau3enwand bis zu der Grundstiicksgren-
ze, Einfriedigungen, Terrasse, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

Der Sachwert der baulichen Aullenanlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst
werden, nach Erfahrungssétzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.
Grundlage sind die in der Wertermittlungsfachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt
die Zeitwertschdtzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschléige.

Der Werteinfluss der Gartenanlagen, Terrassen, Hofbefestigungen, Einfriedigungen und der
sonstigen Anlagen wird pauschal mit einem Prozentsatz der Gebdaudesachwerte bemessen.
Hierbei wird das Modell der 6rtlichen Gutachterausschiisse fiir die Ableitung der Marktanpas-
sung beachtet.

Sonstige Anlagen (soweit nicht bei den Auflenanlagen berticksichtigt): Hierunter fallen auf-

wendige z.B. parkdhnliche Bepflanzungen, die hier nicht vorliegen.

Sachwertfaktor®®

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d.h. den am Markt durchschnittlich (am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu er-
mitteln. So sollen die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit Sachwert-
faktoren erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.*’
Sachwertfaktoren geben das Verhiltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vor-
laufigen Sachwert an. Diese sind insbesondere Faktoren, die aus dem Verhiltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden.

Er wird gegliedert nach Objektarten (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir
Betriebsgrundstiicke), Regionen (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bo-
denwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofle. Weiterhin

sind etwaige Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes zu beriicksichtigen.

47 ImmoWertV § 37
“® ImmoWertV §§ 21, 39
4 ImmoWertV § 35 (3)
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Die oOrtlichen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte weisen in ithren Grundstiicksmarkt-

Grundstucksbewertung

berichten nur Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) fiir Grundstiicke mit der Nutzung
Wohnen im Innenbereich (eigen-/fremdgenutzt) aus. Hierbei sind insbesondere die wesentli-
chen zugrunde gelegten Modellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors zu beriick-
sichtigen. Auf die entsprechende Modellkonformitit wurde in dieser Wertermittlung geachtet.
Der normierte Sachwertfaktor ist fiir das gesamte Gebiet des Gutachterausschusses im Kreis
Coesfeld abgeleitet und betragt 1,13. Anschlieend sind die entsprechenden Umrechnungsko-
effizienten fiir das Bewertungsobjekt zu wéhlen und schrittweise miteinander zu kombinieren.
Das bedeutet, die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten fiir den individuellen vorlaufi-
gen Sachwert, die Gebdudeart (sowie eventuell der Gebietsgliederung) sind zu beriicksichti-
gen.’® Vergleichsweise betrigt gemif deren Grundstiicksmarktbericht die Marktanpassung fiir
Wohnhéuser im Innenbereich von XX bei einem vorldufigen Sachwert in Héhe von tiber
400.000 € ca. 0,98.%!

In den angrenzend gelegenen Gemeinden XX und XX liegt die Marktanpassung bei einem
vorldufigen Sachwert in H6he von iiber 400.000 € im Bereich von 1,05 bis 1,20.

Der Gutachterausschuss des Kreises Coesfeld weist in seinem Grundstlicksmarktbericht keine
Marktanpassungsfaktoren fiir Grundstiicke mit der Nutzung Landwirtschaft/Hofstellen /Rest-
hof/Wohnen im Auflenbereich (eigen-/fremdgenutzt) aus.

Dem Unterzeichner liegen iiberregionale Marktuntersuchungen fiir landwirtschaftliche
(Rest)Hofstellen im Auflenbereich vor. Diese werden vorrangig als Ein- und Zweifamilien-
hduser mit Hobby- und Freizeitnutzung weiterverwendet. Dabei wird von zukiinftigen Erwer-
bern nach der Wichtigkeit - wie dem Zustand der Wohngebédude, dem Zustand der Wirt-
schaftsgebédude fiir die Folgenutzung, vorhandenen landwirtschaftlichen (arrondierten) Nutz-
flichen und der Lage der Hofstelle - ein hoher Wert beigemessen. Hierfiir abgeleitete Markt-
anpassungsfaktoren zeigen eine Ahnlichkeit zu den ermittelten Werten fiir Ein- und/oder
Zweifamilienhduser auf. Auch steht die Marktanpassung in Abhéngigkeit zur Hohe des
Sachwerts.

Ein Erwerber solcher Objekte (Gesamtobjekt) wird liberpriifen, ob und inwieweit es seinen
Vorstellungen und Erfordernissen entspricht und welche Investitionen erforderlich werden, um
die Objekte (Gesamtobjekt) nach seinen Vorstellungen abzuindern.

Die Art der hier iiberwiegenden Wirtschaftsgebdude und deren Bauweise sind durch die nahe-

zu ausschlieBliche Nutzungsmdglichkeit im Rahmen der Landwirtschaft, in der Fiihrung eines

350 Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
31 Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses des Kreises Coesfeld
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Nebenerwerbsbetriebes bzw. der Hobbytierhaltung und Freizeitnutzung fiir die Restnutzungs-
dauer gekennzeichnet. Fiir die alternativen Verwendungsmaoglichkeiten ist insbesondere die

rechtliche Qualitét der Flaichen (AuBenbereich, bauplanerische Vorgaben) entscheidend.

Unter Beachtung der vorliegenden gemischten Gebdude- und Grundstiicksnutzung, dem Alter
und dem Zustand der Gebiude, den iiberregionalen Marktfaktoren fiir landwirtschaftliche
Resthofstellen, eigener Marktbeobachtungen und -auswertungen und insbesondere der Nicht-
besichtigungsmoglichkeit des Wohnhauses hilt der Unterzeichner hier eine Marktanpassung
in Hohe von 15 % fiir die bebaute Grundstiicksteilflaiche des Wohnhauses fiir sach- und
marktgerecht.

Bei den Wirtschaftsgebduden ist auBBer der Nichtbesichtigungsmoglichkeit zu beachten, dass
fiir einige Gebdude(teile) und Gebdudeumnutzungen keine Genehmigung in der Bauakte ent-
halten ist. Daher hélt der Unterzeichner auch fiir den Bereich der Hofstelle auBBerhalb des

Wohngebéudes eine Marktanpassung in Hohe von - 15 % fiir sach- und marktgerecht.

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale’>
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen
abweichen. Diese konnen insbesondere vorliegen bei besonderen Vertragsverhéltnissen,
Baumaéngeln und Bauschédden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschitze sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Bauméngel und Bauschédden:

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische
Maingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nachtriagliche duf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Liegen Baumingel/-schidden vor, kann die hierdurch bedingte Wertminderung beriicksichtigt
werden durch

» einen entsprechend verminderten Ansatz der Herstellungskosten

» eine entsprechend verminderte Restnutzungsdauer

52 ImmoWertV § 8 ff

Seite 57 Gutachten 22/22



Gutachten als Grundlage fiir eine Zwangsversteigerung <<: Dipl.-Ing. Gregor Essing

Grundstucksbewertung

« einen entsprechenden Abschlag auf der Grundlage der Schadensbeseitigungskosten.>?

Fiir behebbare Schiaden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung

kann durch pauschale Ansitze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schétzen, da

* nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird und

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstindigen notwendig).

Beim Wertermittlungsansatz fiir die Bauschaden/Bauméngel ist zu beachten, ob und inwie-

weit ein wirtschaftlich verniinftig handelnder Marktteilnehmer in das zu bewertende Objekt

tatsdchlich erhebliche Modernisierungs- u.d. Aufwendungen investieren wiirde bzw. welche

Wertminderung der allgemeine Grundstiicksmarkt diesen beimisst.

Hierzu wird darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Abschlag um die anteilige Wertmin-

derung der Gebaude fiir ausstehende Verbesserungen des Substanzwertes und nicht um die

Kosten fiir die notwendigen Mallnahmen handelt.

Soweit behebbare und erkennbare Bauméngel (z.B. Risse im Aulenmauerwerk der Gebaude)

vorliegen, werden sie durch die Wertansédtze und durch die Restnutzungsdauer berticksichtigt.

Das Wohngebédude war nicht besichtbar. Fiir evtl. Wertbeeinflussungen aufgrund von Bau-

mingeln und Bauschdden wird eine Wertminderung in Hohe von 10 % des Gebidudewertes

bemessen.

Damit die Wirtschaftsgebdude mit Auflenanlagen insgesamt fiir weitere Jahre (Rest)genutzt

werden konnen, miissen evtl. Umbau-/Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt werden.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen etwaiger Bauschdden und Bauméngel auf den

Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag vergleichbarer Gebaude offen-

sichtlichen Ausmal bertiicksichtigt. Der Wert fiir evtl. notwendige Arbeiten wird mit rd. 10 %

der Gebdudeherstellungskosten und Sachwert der Au3enanlagen, bemessen.

33 ImmoWertV § 36 (2)
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Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitit beachtet.

Sachwertermittlung Wohngebéaude mit Zwischentrakt Wohnhaus
Gebéude Nr. 1 und 2

Berechnungsbasis: Fliche

- Bruttogrundfliche (BGF) [m?] 390

- Wohn-/Nutzflache
Normalherstellungskosten (NHK 2010) [€/m?] 977,00
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (2010 = 100) 1,68
NHK am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK) [€/m?] 1638,43
Herstellungskosten [€] 638987,31
Zu-/Abschlige (Ubergrofe) [€]
besondere Bauteile [€] 55000,00
besondere Einrichtungen [€]
Gebiudeherstellungskosten [€] 693987,31
Alterswertminderungsfaktor (linear) 0,53
- Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80
- Restnutzungsdauer [Jahre] 38
Wertminderung wegen Alters [€] 364343,34
Gebiudewert [€] 329643,97
besondere Bauteile [€]
besondere Einrichtungen [€]
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag [€] 329643,97
Gebdudewert insgesamt [€] = 329643,97
Wert der Aulenanlagen [€] (5 %) + 16482,20
Wert der Gebdude und AufBenanlagen [€] = 346.126,17
Bodenwert [€] + 50.000,00
Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks(teils) [€] = 396126,17
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,80
Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks(teils) [€] = 316900,94
Bodenwert der selbstindig nutzbaren Teilfldche [€] /
Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks(teils) [€] = 316900,94
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [€] 32.964,40
Sachwert des Grundstiicks(teils) [€] = 283.936,54
Sonstiger Bodenwert des Grundstiicks(teils) [€] + 15.145,00
Sachwert des Grundstiicks(teils) Wohngebiude [€] = 299.081,54
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Sachwertermittlung Wirtschaftsgebiude Wirtschafts-/ | Schuppen Geriéte-
Seite 1 Stallgebdude halle
Nr.3 Nr. 4 Nr. 5
Berechnungsbasis Bruttogrundfliche [m?] 800 100 445
Normalherstellungskosten (NHK 2010) [€/m?] 270,00 220,00 350,00
300 Nur Bauwerk - Baukonstruktion 0,95 1,00 0,95
Normalherstellungskosten [€/m?] 256,50 220,00 332,50
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag [BPI] 1,68 1,68 1,68
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag [€/m?] 430,15 368,94 557,60
Wirtschaftliche Wertminderung [€]
Zuschlége flir besondere Bauteile [€]
Zuschlége fiir Betriebseinrichtungen [€]
Gebaudeherstellungswert [€] 344120,40 36894,00| 248133,11
Alterswertminderungsfaktor, linear 0,67 0,83 0,50
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 30 30 30
Restnutzungsdauer [Jahre] 10 5 15
Wertminderung wegen Alters [€] 229413,60 30745,00| 124066,56
Gebdudewert 114706,80 6149,00| 124066,56
Zuschlége flir besondere Bauteile [€]
Zuschlége fiir besondere Einrichtungen [€]
Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag [€] 114706,80 6149,00| 124066,56
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Grundstucksbewertung
Sachwertermittlung Wirtschaftsgebiude Maschinen- | Schuppen| Stroh-
Seite 2 halle (Stall) lagerhalle
Nr. 6 Nr. 7 Nr. 8
Berechnungsbasis Bruttogrundfliche [m?] 455 140 240
Normalherstellungskosten (NHK 2010) [€/m?] 315,00 250,00 190
300 Nur Bauwerk - Baukonstruktion 0,95 1,00 0,95
Normalherstellungskosten [€/m?] 299,25 250,00 180,50
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag [BPI] 1,68 1,68 1,68
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag [€/m?] 501,84 419,25 302,70
Wirtschaftliche Wertminderung [€]
Zuschlége flir besondere Bauteile [€]
Zuschlége fiir Betriebseinrichtungen [€]
Gebaudeherstellungswert [€] 228338,22 | 58695,00| 72647,64
Alterswertminderungsfaktor, linear 0,50 0,67 0,43
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 30 30 30
Restnutzungsdauer [Jahre] 15 10 17
Wertminderung wegen Alters [€] 114169,11| 39130,00| 31480,64
Gebiudewert 114169,11 | 19565,00| 41167,00
Zuschlége flir besondere Bauteile [€]
Zuschlége fiir besondere Einrichtungen [€]
Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag [€] 114169,11 | 19565,00| 41167,00
Wert der Wirtschaftsgebdude Seite 2 [€] 174901,11
Wert der Wirtschaftsgebdude Seite 1 [€] 244922 .36
Gebaudewerte Wirtschaftsgebdude insgesamt [€] = 419823,46
Sachwert der AuBBenanlagen [€] (10 %) + 41982,35
Wert der Gebaude und der Aullenanlagen = 461805,81
Bodenwert des Grundstiicks(teils) [€] + 116.220,00
Vorlaufiger Sachwert der Grundstiicks(teils) [€] = 578025,81
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,85
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert der bebauten Grundstiicks(teils) [€] = 491321,94
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [€] - 46.180,58
Sonstiger Bodenwert des Grundstiicks(teils) [€] + 0,00
Sachwert des Grundstiicks(teils) Wirtschaftsgebiude[€] = 445141,36
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5.5 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der ,,Verkehrswert® ist aus dem Verfahrenswert des angewendeten Wertermittlungsverfah-

rens unter Wiirdigung seiner Aussagefihigkeit zu ermitteln.>*

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich vorrangig um ein Sachwertobjekt. Die zur
marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir die Sachwertermittlung
(Bodenwert, Sachwertfaktor) in angepasster Form und Qualitit zur Verfiigung.

Der Sachwert des Grundstiicks zuziiglich des librigen Bodenwertes entspricht dem Verkehrs-

wert, da die Werte marktkonform ermittelt wurden

Gesamter Sachwert des bebauten Bewertungsgrundstiicks(teils) 744.222,90
mit Wohn- und Wirtschaftsgebduden [€]

Ubriger Bodenwert des Grundstiicks [€] 216.163,20
Gesamter Wert des Bewertungsgrundstiicks [€] 960.386,10

3 ImmoWertV § 6(4)
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6 Stellungnahme zu den weiteren Fragen des Gerichts®®

Vorab erfolgt noch einmal der Hinweis, dass eine Besichtigung des Wertermittlungsobjektes
nur von auflen und von 6ffentlichem Grund und Boden moglich war. Hierzu wird auf die Nr.

1 dieses Gutachtens verwiesen.

Der Unterzeichner wurde weiterhin vom Gericht gebeten:

* soweit erkennbare Zubehorteile im Sinne des §§ 97, 98 BGB auf dem Versteigerungsobjekt
vorhanden sind, diese getrennt aufzulisten und zu bewerten.
Gemil der Aufnahme von 6ffentlichem Grund und Boden sind augenscheinlich landwirt-
schaftliches Inventar wie landwirtschaftliche Maschinen, Hochsilos etc. auf der Hofstelle
vorhanden. Auch kann in den Bewertungsgebduden Vieh untergebracht sein.
Wegen der Nichtbesichtigungsmdglichkeit der Hofstelle und dem Nichtvorliegen von An-
gaben zu diesen Zubehorteilen konnen keine Angaben zu Inventar, gebrauchsfahiges Zube-
hor der Landwirtschaft sowie (landwirtschaftlich) intakte Maschinen und verwertbare Be-
triebseinrichungen gemil §§ 97, 98 BGB gegeben und daher auch keine Bewertung hierfiir
vorgenommen werden.
Auf der als Ackerland genutzten Teilfliche war augenscheinlich kein landwirtschaftliches
Erzeugnis/keine landwirtschaftliche Frucht vorhanden. Das Eigentum der auf der Hofstelle
gelagerten Stroh- und Silageballen ist unbekannt.

» Abweichungen in der Bauausfiihrung von den vorliegenden Baupldnen deutlich zu kenn-
zeichnen.
Wegen der Nichtbesichtigungsmoglichkeit der Hofstelle kann zu der Anfrage nur der Bezug
der grafischen Katasterangaben zu der Bauakte vorgenommen werden und eine ungefiahre
Angabe gemacht werden.
Danach sind bei einigen Gebéduden die Grundrisse nicht mit den Angaben aus der Bauakte
identisch. Hierzu wird auf die Beschreibungen unter der Nr. 3 dieses Gutachtens verwiesen.

» Angaben zu geben, ob Verdacht auf Hausschwamm oder Hausbock besteht.
Wegen der Nichtbesichtigungsmoglichkeit der Hofstelle kann zu der Frage keine Angabe
gemacht werden

» Angaben zu geben, ob baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen bestehen.

5 Die Antworten sind auf den Wertermittlungsstichtag bezogen
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Wegen der Nichtbesichtigungsmoglichkeit der Hofstelle und dem Nichterscheinen des Ei-
gentiimers kann zu der Frage nur bedingt nachfolgende Angabe gemacht werden. Der Ge-
meinde XX liegen hierzu keine Informationen vor.

» Angaben zu geben, ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis zu Lasten oder zugunsten des
Objektes bestehen.
Hierzu wird auf die Nr. 2.2.2 dieses Gutachtens verwiesen, wonach gemil der Mitteilung
des Kreises Coesfeld keine Baulasten bestehen.

* Angaben zu geben, von wem das Objekt zur Zeit genutzt wird.
Wegen der Nichtbesichtigungsmdglichkeit der Hofstelle und dem Nichterscheinen des Ei-
gentiimers kann zu der Anfrage nur bedingt Angabe gemacht werden.
Bei der ortlichen Gemeindeverwaltung sind neben Herrn XX drei weitere Personen unter
der Adresse XX XX in XX XX-XX gemeldet.

» Weiterhin sollen einige aussagekriftige Innen- und Auenaufnahmen angefertigt werden.
Wegen der Nichtbesichtigungsmdglichkeit der Hofstelle und der Nur Aufnahmemoglichkeit
von Offentlichem Grund- und Boden konnen nur bedingt Aulenaufnahmen angefertigt wer-

den.

Seite 64 Gutachten 22/22



Gutachten als Grundlage fiir eine Zwangsversteigerung /C- Dipl.-Ing. Gregor Essing

b

Grundstucksbewertung

7 AbschlieBende Stellungnahme und Verkehrswert

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick mit einer landwirtschaftli-
chen Hofstelle und umliegender Fldche im Aulenbereich von XX. Das Grundstiick ist durch
den Gebdude- und Grundstiickszustand geprégt. Insbesondere wurde die Nichtbesichtigungs-
moglichkeit der Hofstelle beachtet und gewiirdigt. Eine auf dem Dach aufgebaute Photovolta-
ikanlage konnte wegen fehlender Unterlagen und Auskiinfte nicht bewertet werden.
VerkehrsméBig ist die Hofstelle gut erschlossen. Stra3en mit {iberortlicher Bedeutung (Auto-
bahn, Landstrafe) sind in geringer Entfernung zu erreichen. Es ist zu beachten, dass die Be-
wertung auftragsgeméf ohne die Belastungen in Abteilung II des Grundbuchs durchzufiihren
war. Die Bewertung der Gebdude erfolgte in starker Anlehnung an die Angaben der Bauakte
und erkennbaren wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten der Baulichkeiten. Der Verkehrs-
wert ist aus den Einzelergebnissen unter Wiirdigung insbesondere des Risikos und des Markt-

potenzials der jeweiligen Nutzung abzuleiten (Drittverwendungsfahigkeit).

Das im Grundbuch von XX Blatt 305 eingetragene Bewertungsgrundstiick wird ohne

die Belastung in Abteilung II des Grundbuchs zum Wertermittlungsstichtag bewertet mit einem

Verkehrswert in Héhe von rd. 960.000,00 €.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht
zuldssig oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur

mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Wettringen, den 25.10.2022

Dipl. Ing. G. Essing
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