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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeber

Das Amtsgericht Warendorf hat unter den Aktenzeichen 002 K 031/18 und 002 K 034/18 mit Schreiben
vom 11.06.2020 den Auftrag zur Erstellung nachstehenden Gutachtens erteilt.

1.2 Auftragsgegenstand

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts einer landwirtschaftlichen Hofstelle
mit Wohnhaus und mehreren Stall-/Nebengebaduden, eines separaten Wohnhauses, eines
Erbbaugrundstiicks sowie diverser Landwirtschaftsflachen. Die postalische Anschrift der Hofstelle
lautet: Holtrup 15, 59320 Ennigerloh-Westkirchen.

1.3 Zweck und Aufbau des Gutachtens

Die Bewertung dient der Feststellung des Verkehrswertes fir die Zwangsversteigerung. Wegen der
verfahrensbedingten Besonderheiten erfolgt eine Bewertung getrennt nach Grundbichern und Ifd. Nrn.
im Bestandsverzeichnis der Grundbticher. Es ergeben sich somit 30 Einzelwerte nach Flurstiicken, zwei
Werte nach Grundbichern und ein Wert fir das Gesamtobjekt.

1.4 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigungen fanden statt am 03.11.2020 (Landwirtschaftsflachen), 11.12.2020 (Hofraum-
flache) und am 20.01.2021 (Landwirtschaftsflachen, separates Wohnhaus/Kotten). Es konnten
ausschlieBBlich die Wohnraume des Eigentiimers von innen besichtigt werden. Alle anderen
Gebdude und Gebaudebereiche konnten nur oberflachlich und teilweise lediglich aus gréBerer
Entfernung von auBen in Augenschein genommen werden. Eine eingehende &aulere
Inaugenscheinnahme der Gebdude bzw. der Hofanlage wurde nicht ermdglicht. Neben dem
Unterzeichner war der Eigentimer bei den beiden ersten Ortsterminen anwesend. Im dritten Ortstermin
erfolgte eine stralRenseitige Inaugenscheinnahme.

1.5 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag wird der 20.01.2021 angenommen.

1.6 Grundlagen des Gutachtens
Das Gutachten basiert auf folgenden Unterlagen und Auskinften:

= Bewertungsauftrag und Zwangsversteigerungsanordnungen des Gerichts

* Grundbuchausziige vom 11.06.2020

» Ubertragungsvertrag vom 28.06.2003, Erbbaurechtsvertrag vom 27.09.2012

= Bauaktenunterlagen des Bauamts der Stadt Ennigerloh

= Auskiinften seitens der Stadt Ennigerloh zur Erschlieungsbeitragssituation, zum Baurecht u.a.

= Auskinften der Kreisverwaltung Warendorf zu Eintragungen im Baulastenverzeichnis und im
Altlastenkataster sowie anderen Auskinften

= Flurstucks- und Eigentumsnachweise mit Angaben zu tatsachlichen Nutzungen nebst Flachen-
angaben und Bodenschatzung vom Katasteramt der Kreisverwaltung Warendorf

= Grundstucksmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis
Warendorf, Bodenrichtwertkarten per 01.01.2020 und 01.01.2021 aus dem Internet unter
www.boris.nrw.de, Preisindizes vom Statistischen Bundesamt

=  Weitere Auskiinfte und erhaltene Unterlagen sind an den entsprechenden Stellen aufgefihrt.
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1.7 Disclaimer und besondere Hinweise

Fir die mit Nrn. 1 bis 3 bezeichneten historischen Gebaude bzw. Gebaudebereiche (Wohnhaus mit
Wirtschaftstrakt sowie Wirtschafts-/Stallgebdude) standen keine oder nur einzelne Gebaudebereiche
betreffende Bauaktenunterlagen zur Verfigung. Die Hofanlage besteht Uberwiegend aus alteren
Gebauden, die nach Bauaktenlage im Laufe der Jahre vielfach vorwiegend zu Schweinemaststallen
umgebaut bzw. umgenutzt worden sind. Mangels Innenbesichtigung konnten die tatsachlichen
Nutzungen allerdings nicht Uberprift werden.

Die Angaben zur Bebauung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflihrungen, soweit
von aulBen erkennbar. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt. Insofern und mangels Innenbesichtigung beruhen Angaben tber von aul3en
nicht sichtbare Bauteile auf Ausklnften, nur aulerst eingeschrankt vorhandenen Unterlagen oder
Annahmen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Gutachten kein Bausubstanzgutachten
darstellt. Hierzu ware die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Bauschaden erforderlich.

Demzufolge und mangels Innenbesichtigung wurden keine Untersuchungen beziiglich der
Standsicherheit mit Fassaden-, Decken- und Dachkonstruktionen und sonstiger eingebundener Bauteile
durchgefihrt. Auch wurden keine Untersuchungen des Schall-, Brand- und Warmeschutzes sowie des
Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge in Holz oder Mauerwerk sowie Rohrfral} in Leitungen
vorgenommen, wie auch die Bauwerke nicht auf schadstoffbelastete Materialien (z.B. Asbest,
Formaldehyd u.a.) untersucht wurden. Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Einrichtungen und
Installationen wird unterstellt.

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche Mallnhahmen werden nur
insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich und zerstérungsfrei von aufen erkennbar waren. Fir
derartige Schaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche Malnahmen wird ein
marktgerechter Abschlag vorgenommen, der nicht identisch ist mit den tatsachlichen Kosten.

Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem formellen und materiellen
Baurecht wurde nicht Uberprift, formelle und materielle Legalitat werden unterstellt. Es kann aber nicht
ausgeschlossen werden, dass fir einzelne Gebaude/Gebaudebereiche und Nutzungen keine Bauge-
nehmigungen bestehen.

Auskinfte zur Genehmigungssituation und zum Zustand der Kleinkldranlage werden seitens der
zusténdigen Behdrde aus Datenschutzgrinden nicht erteilt. Es werden daher genehmigte und
ordnungsgemalle Zustande unterstellt.

Ein Energieausweis lag nicht vor.
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2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bei dem Gesamtobjekt handelt es sich um eine landwirtschaftliche Hofanlage mit Wohnhaus, Stallungen
und anderen Wirtschaftsgebauden sowie diversen vorwiegend im naheren Umkreis des Hofes
gelegenen Landwirtschaftsflachen. Auf einer der Landwirtschaftsflichen befindet sich ein separates
Wohnhaus, das It. Angabe des Eigentiimers auf Basis eines unbefristeten Mietvertrags mit gesetzlichen
Kindigungsfristen fir eine monatliche Nettokaltmiete von 600,00 € vermietet ist.

Das an die Hofraumflache grenzende Grundstiick einer Biogasanlage ist ebenfalls Gegenstand des
Bewertungsauftrags. Es wird aber darauf hingewiesen, dass die baulichen Anlagen (die Biogasanlage
u.a.) Bestandteile des Erbbaurechts, nicht aber des Erbbaugrundsticks und mithin nicht Gegenstand
der Bewertung sind.

Die Stallgebaude der Hofanlage dienen vorwiegend der Schweinemast. Es handelt sich um einen durch
den Eigentimer bewirtschafteten Vollerwerbshof.

Das als Gebaude 1 bezeichnete Wohnhaus mit Wirtschaftstrakt datiert in seinem Ursprung nach
Angaben in den Bauaktenunterlagen aus dem Jahr 1735. In den 1930er Jahren wurde ein
zweigeschossiger Anbau zu Wohnzwecken erstellt. Dieser und Teilbereiche des Restgebdudes sind
von einem Wohnungsrecht der Eltern des Eigentimers als Bestandteil eines Altenteils umfasst. Die
Wohnraume des Eigentimers als zweite Wohneinheit innerhalb des Gebdudes 1 wurden Ende der
1990er Jahre ausgebaut.

Die Gebaude und baulichen Anlagen gehen vielfach auf Baujahre vor 1930 zurlick und wurden teilweise
in den 1940er, 1960er und 1980er Jahren erweitert und weitgehend zur Schweinemast umgenutzt. Das
als Geratehalle bezeichnete Gebaude 5 wurde It. Bauakten etwa 1979 erstellt und in spateren Jahren
nach Bauaktenlage etwa zur Halfte fir die Schweinemast umgebaut/umgenutzt. Moglicherweise ist die
Umnutzung tatsachlich aber nicht erfolgt. Der als Gebaude 4 bezeichnete Schweinemaststall ist nach
Bauaktenlage das neueste Gebaude der Hofanlage und wurde etwa 2001 erstellt.

Der Charakter der Hofanlage wird dominiert durch die alteren Gebaude aus Baujahren vor 1930.
Wenngleich der Gesamtzustand der Hofanlage insgesamt als gepflegt zu bezeichnen ist, weisen
insbesondere die als historisch bezeichneten Gebdude augenscheinlich in vielen Bereichen einen
erheblichen Instandhaltungsstau und Schaden auf.

Der Wert der Gebaude wird im Wesentlichen durch deren zukilnftigen Nutzungsmdglichkeiten bestimmt.
Die vorhandenen Wirtschaftsgebaude dienen It. Bauakten vorwiegend der Schweinemast. Soweit
ersichtlich, ist die Gebaudestruktur insgesamt als heterogen zu bezeichnen. Bei den Gebaude 2 und 3
sowie dem Wirtschaftstrakt von Gebaude 1 handelt es sich um historische Gebaude, die der heutigen
Nutzung im Laufe der Jahre angepasst wurden. Lediglich der mit Nr. 4 bezeichnete Schweinemaststall
vergleichsweise jungeren Ursprungs wurde fur die heutige Nutzung konzipiert.

Okonomische und rechtliche Faktoren (insbesondere Vorgaben zum Immissions- und Tierschutz) sowie
der technische Fortschritt haben in der Vergangenheit zu Spezialisierungen in der Landwirtschaft mit
entsprechend spezialisierten Gebduden und Produktionsanlagen und zu immer groferen
Produktionseinheiten gefiihrt. Seit dem Jahr 2010 ist die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe in
Deutschland von rd. 300.000 um etwa 6 % gesunken, wahrend die insgesamt bewirtschaftete Flache
nahezu unverandert geblieben ist. Der durchschnittliche landwirtschaftliche Betrieb weist heute eine
GroRe von etwa 59 ha auf.

Im Bereich der Tierzucht zeigt sich eine fortschreitende Tendenz in Richtung Spezialisierung auf
bestimmte Tierhaltungsformen, wobei die Zahl der pro Betrieb gehaltenen Tiere weiter zunimmt. Hiermit
gehen i.d.R. Auswirkungen auf die Werthaltigkeit bestehender Gebdude bzw. Stallungen einher.
Insbesondere altere Tierstélle, die hinsichtlich GréRe und Ausstattung zeitgemaRen Ansprichen nicht
mehr gendgen, weisen eine eingeschrankte Marktgangigkeit auf. Kleine Gebaude bzw.
Produktionseinheiten sind kaum mehr wirtschaftlich zu betreiben und verlieren daher tendenziell an
Wert. Erweiterungen oder wesentlich abweichende Verwendungen der vorhandenen Gebaude
erforderten die Durchfiihrung umfangreicher baulicher Malinahmen, die mit erheblichen Kosten und
einem wirtschaftlichen Risiko verbunden waren. Durch die Lage im Aufienbereich sind die
Umnutzungsmoglichkeiten der vorhandenen Gebaude jedoch eingeschrankt (vgl. § 35 BauGB), so dass
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derartig weit vom tatsachlichen Objektzustand abweichende Wertansatze wegen der damit
verbundenen Unsicherheit aufgrund nicht vorhandener Baugenehmigungen u.A. hier nicht verfolgt
werden. Die nachfolgende Wertermittlung stellt daher im Wesentlichen auf die heutigen
Verwendungsmdglichkeiten der Gebdude ab.

Der Hof weist mit einer Gesamtflache von rd. 60 ha eine mittlere GroRRe auf. Zum Aufbau eines weiteren
Standbeins wurde etwa 2009 eine Biogasanlage erstellt, in der unter anderem die im Rahmen der
Schweinemast anfallenden Exkremente verwertet werden. Die baulichen Anlagen der Biogasanlage
sind jedoch nicht Gegenstand dieser Bewertung, da es sich um ein hier nicht zu bewertendes bebautes
Erbbaurecht handelt.

Die aktuell und in den vergangenen Jahren tendenziell stark gestiegenen Kaufpreise fur
Ackerlandflachen lassen grundsatzlich eine bestimmte Nachfrage nach derartigen Flachen durch
Landwirte und Investoren erwarten, die aus marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten in der Regel jedoch
nicht am Erwerb abseits des eigenen Hofes gelegener Wohn- bzw. Wirtschaftsgebdude interessiert sind
bzw. deren Wert unter reinen Renditeaspekten bemessen. Fir diesen Kauferkreis kdme voraussichtlich
insbesondere der Erwerb einzelner Landwirtschaftsflachen in Betracht.

Zur Ertragsfahigkeit der Landwirtschaftsflache wird auf die Bodenschatzung verwiesen, vgl. Anlage 5.6,
Seite 66 ff. Informationen Uber etwaige Pachtverhaltnisse liegen dem Unterzeichner nicht vor.

21 Grundstiicksbeschreibung
211 GroRraumige Lage

Die Stadt Ennigerloh mit den Stadtteilen Enniger, Westkirchen und Ostenfelde ist eine kreisangehdrige
Stadt im Kreis Warendorf. Die Einwohnerzahl betragt ca. 20.000, die Stadtgebietsflache umfasst rd. 126
km?2. Ennigerloh ist eine vielseitig strukturierte Mittelstadt an der Bundesstralle B 475 und verfligt Giber
nahezu alle fir eine Stadt dieser Grofienordnung wichtigen Einrichtungen wie Einkaufsstralen mit gut
sortierten Geschaften und Markten, vielfach denkmalwirdigen und unter Denkmalschutz gestellten
Wohn- und Geschaftshausern, kirchlichen und kulturellen Einrichtungen, diversen Behdrden, nahezu
allen gangigen Schultypen, Allgemein- und Facharzten sowie einer Vielzahl von Sport- und
Freizeitanlagen in allen Ortsteilen.

Die wirtschafte Struktur Ennigerlohs besteht neben einer ausgedehnten Landwirtschaft vorwiegend aus
der Zement- und Pharmaindustrie sowie aus Handel und Handwerk verschiedener Branchen, teilweise
auch von internationaler Bedeutung.

Die infrastrukturelle Anbindung besteht aus Linienbussen, Bahnhof der Bahnstrecke Hamm — Bielefeld
im ca. 5 km entfernten Nachbarort Neubeckum, Land- und KreisstralRen, Bundesstralte B 475, Autobahn
A 2 in ca. 6 km Entfernung

Nachstgelegene grolere Stadte sind Hamm (ca. 30 km), Minster (ca. 40 km) und Bielefeld (rd. 60 km),
Dortmund (ca. 70 km), Kreisstadt Warendorf in rd. 15 km Entfernung

21.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Aulenbereichslage nordwestlich des Ortsteils Westkirchen.
Die Entfernung zum Ortskern Westkirchens betragt ca. 2,5 km, Freckenhorst in ca. 4,5 km Entfernung.
Landwirtschaftsflachen und Héfe in der Umgebung.

21.3 Tatsachliche Eigenschaften

Die Zufahrt zur Hofraumflache und dem Erbbaugrundstiick (Biogasanlage) erfolgt von der
Freckenhorster Stral3e Uber eine ca. 250 m lange private Zufahrt Uber das Flurstiick 54. Das separate
Wohnhaus auf dem Flurstiick 53 grenzt an die Freckenhorster Stralle, die Zufahrt erfolgt jedoch
ebenfalls Uber den vorgenannten Privatweg. Die bebauten Grundstiicke verfliigen Uber Anschlisse fur
Strom und Telefon, Eigenwasserversorgung, Entsorgung tber Kleinklaranlage o.a. (kein Anschluss an
zentrale Wasserversorgung, kein Kanalanschluss); Topographie weitgehend eben
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214 Rechtliche Eigenschaften

21.41 Grundbiicher

a) Grundbuch von Westkirchen Blatt 351 (002 K 031/18)
Hof gemaf der Héfeordnung.

Bestandsverzeichnis, Bezeichnung der Grundstiicke
und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte:

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Flache m?
7 Westkirchen 15 21 Waldflache, Pferdekampsbusch 48.774,00
8 Westkirchen 15 53 Landwirtschaftsflache, Holtruperfeld 18.303,00

12 Westkirchen 16 6 Waldflache, in Hilsdingenbusk 19.764,00

13 Westkirchen 14 1 Waldflache, Kalverschotte 419,00

18 Westkirchen 15 56 Landwirtschaftsflache, Blischen 971,00

19 Westkirchen 16 3 Landwirtschaftsflache, Up'n Espelnkamp 4.600,00

21 Freckenhorst-St. 26 43 Waldflache, Kohkamp 2.069,00

23 Westkirchen 15 19 Landwirtschaftslache,

Pferdekampsbusch 38.111,00
desgl., daselbst 4.747,00
Waldflache, daselbst 20.822,00
28 Westkirchen 14 30 Landwirtschaftsflache, Kohkampsbusch,
Waldflache, daselbst 64.048,00

32 Westkirchen 15 55 Landwirtschaftsflache, Holtruper Feld 27.931,00

33 Westkirchen 16 5 Landwirtschaftsflache, Waldflache,

Achterste Wiethiege 143,00

35 Westkirchen 15 20 Landwirtschaftsflache, Perkamp 66.745,00

36 Westkirchen 15 85 Landwirtschaftsflache, Waldflache,

Kohkamp 4.732,00

39 Westkirchen 16 2 Landwirtschaftsflache, Waldflache,

Espelnkamp 62.884,00

41 Westkirchen 15 97 Landwirtschaftsflache, Waldflache,

Alter Schienenweg 1.261,00

42 Westkirchen 15 95 Waldflache, Alter Schienenweg 113,00

43 Westkirchen 16 7 Waldflache, Achter de Wiethege 8.170,00

48 Westkirchen 2 39 Wasserflache, Im Achtern Waldkamp 416,00

51 Westkirchen 2 38 Landwirtschaftsflache, Wasserflache,

Im Achtern Waldkamp 3.255,00

(Zwischensumme) 398.278,00
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(Fortsetzung Grundbuch -Bestandsverzeichnis)

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstlick  Wirtschaftsart und Lage Flache m?
Ubertrag:
Zwischensumme 398.278,00
53 Westkirchen 2 44 Landwirtschaftsflache, Waldflache,
Im Achtern Waldkamp 7.456,00
54 Westkirchen 14 42 Landwirtschaftsflache, Holtrup 14,
Bohlenkamp 1,00
55 Westkirchen 14 44 Landwirtschaftsflache, Holtrup 15 232,00
56 Westkirchen 14 46 Gebaude- und Freiflache, Holtrup 186,00
57 Westkirchen 14 47 Landwirtschaftsflache, Deelkamp 25.405,00
62 Westkirchen 14 51 Landwirtschaftsflache, Gebaude- und
Freiflache, Erholungsflache, Verkehrs-
flache, Holtrup 15 26.758,00
63 Westkirchen 14 52 Landwirtschaftsflache, Gebaude- und
Freiflache, Wasserflache, Holtrup 15 47.271,00
64 Westkirchen 14 54 Landwirtschaftsflache, Gebaude- und
Freiflache, Verkehrsflache, Holtrup 15 21.687,00
65 Westkirchen 14 50 Gebaude- und Freiflache, Holtrup 15 3.926,00
66 Westkirchen 14 53 Landwirtschaftsflache, Gebaude- und
Freiflache, Waldflache, Wasserflache,
Holtrup 14, Bohlenkamp 71.437,00
(Summe) 602.637,00
Grundbuch Abt. |, Eigentiimer:
Ifd. Nr.
2 (...), geboren am (...)
Grundbuch Abt. ll, Lasten und Beschrankungen:
Ifd. Nr.
1 zu Ifd. Nr. 35 des Best.-Verzeichnisses
Die Thyssengas GmbH in Dortmund ist berechtigt, nach MaRgabe des im Enteignungs-
verfahren festgestellten Plans in einem Grundstticksstreifen von 6 m Breite eine Gas-
fernleitung zu verlegen und das Grundstick zum Zwecke des Baus, des Betriebs und der
Unterhaltung der Leitung jederzeit zu benutzen. Im Ubrigen unter Bezugnahme auf den
Enteignungsbeschluss vom 01.04.1953 und das Ersuchen des Regierungsprasidenten
in Minster vom 05.11.1953 mit dem Vorrecht vor allen Gbrigen Rechten und Belastungen
eingetragen am 27.01.1954. Umgeschrieben am 30.09.1976.
5 zu Ifd. Nrn. 65 und 66 des Best.-Verzeichnisses

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Errichtung und Unterhaltung einer
10-KV-Station, Bebauungs- und Aufwuchsbeschrankung, sowie Recht zum Betreten)
fur die RWE Deutschland AG in Essen. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
19.11.1990 eingetragen am 06.12.1990.
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(Fortsetzung Grundbuch -Abt. I, Lasten und Beschrankungen)
Ifd. Nr.
8 zu Ifd. Nr. 62 des Best.-Verzeichnisses

Altenteil fir
1. Herrn (...), geb. am 20.05.1941
2. Frau (...) geb. (...), geb. am 02.07.1942
- als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB-. Loschbar bei Todesnachweis.
Bezug: Bewilligung vom 28.06.2003 (Notar ... in Warendorf,
UR-Nr. 211/2003). Eingetragen am 23.03.2004.

10 zu Ifd. Nr. 35 des Best.-Verzeichnisses
Grunddienstbarkeit (Duldung der Durchfiihrung der landschaftspflegerischen
Kompensationsmalinahmen) fur den Kreis Warendorf, Warendorf.
Bezug: Bewilligung vom 22.06.2009 (UR-Nr. 127/2009, Notar ... Warendorf).
Eingetragen am 29.06.2009.

11 zu Ifd. Nr. 56 des Best.-Verzeichnisses
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs der Sparkasse Westminsterland
- Zweckverbandssparkasse der Kreise Borken und Coesfeld und der Stadte
Coesfeld, Dilmen, Vreden, Isselburg und Billerbeck - mit Sitz in Ahaus und
Dulmen auf Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit (Recht zur
Errichtung, Unterhaltung und zum Betrieb einer Biogasanlage nebst Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht). Bezug: Bewilligung vom 27.11.2009 (UR-Nr. 645/2009,
Notar ..., Rosendahl). Die Vormerkung hat Rang vor Abt. Il|
Nr.1,2,3,4,5,6, 7, 8, 10. Eingetragen am 26.02.2010.

12 zu Ifd. Nrn. 62, 63, 64 des Best.-Verzeichnisses
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs der Sparkasse Westmunsterland
- Zweckverbandssparkasse der Kreise Borken und Coesfeld und der Stadte
Coesfeld, Dilmen, Vreden, Isselburg und Billerbeck - mit Sitz in Ahaus und
Dulmen auf Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit (Recht zur
Anlegung und Unterhaltung einer Zuwegung nebst Geh- und Fahrrecht).
Bezug: Bewilligung vom 27.11.2009 (UR-Nr. 645/2009, Notar ...). Die Vormerkung
hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 13 und Rang vor Abt. Ill Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10.
Eingetragen am 26.02.2010.

13 zu Ifd. Nrn. 62, 63, 64, 65, 66 des Best.-Verzeichnisses
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs der Sparkasse Westmunsterland
- Zweckverbandssparkasse der Kreise Borken und Coesfeld und der Stadte
Coesfeld, Dilmen, Vreden, Isselburg und Billerbeck - mit Sitz in Ahaus und
Dulmen auf Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit (Leitungs-
recht nebst Fahrrecht). Bezug: Bewilligung vom 27.11.2009 (UR-Nr. 645/2009,
Notar ..., Rosendahl). Die Vormerkung hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 12
und Rang vor Abt. Il Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10. Eingetragen am 26.02.2010.

14 zu Ifd. Nr. 56 des Best.-Verzeichnisses
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Recht zur Errichtung, Unterhaltung und zum
Betrieb einer Biogasanlage nebst Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fur die (...)
GmbH & Co. KG, Billerbeck. Bezug: Bewilligung vom 17.11.2009 (UR-NTr.
646/2009, Notar ..., Rosendahl). Das Recht hat Rang vor Abt. lII
Nr.1,2,3,4,5,6,7, 8, 10. Eingetragen am 26.02.2010.

17 zu Ifd. Nr. 28 des Best.-Verzeichnisses
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung der Durchfiihrung landschaftspflege-
rischer KompensationsmaRnahmen) fiir den Kreis Warendorf. Bezug: Bewilligung
vom 27.06.2011 (UR-Nr. 260/2011, Notar ..., Warendorf). Das Recht hat
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 18. Eingetragen am 06.09.2011.
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(Fortsetzung Grundbuch -Abt. I, Lasten und Beschrankungen)

Ifd. Nr.
18

19

20

21

22

23

24

zu Ifd. Nrn. 28, 35, 36, 41 des Best.-Verzeichnisses

Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Duldung der Durchflihrung landschaftspflege-
rischer Kompensationsmafinahmen) fur

a) Kreis Warendorf

b) Windpark Warendorf | GmbH & Co. KG, Marsberg-Meerhof

als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB.

Bezug: Bewilligung vom 27.06.2011 (UR-Nr. 260/2011, Notar ..., Warendorf).

Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 17. Eingetragen am 06.09.2011.

zu Ifd. Nrn. 62, 63, 64 des Best.-Verzeichnisses

Grunddienstbarkeit (Recht zur Anlegung und Unterhaltung einer Zuwegung nebst Geh-
und Fahrrecht) fur den jeweiligen Erbbauberechtigten des Grundstlicks Westkirchen
Flur 14 Flurstlck 45 (Blatt 1093 BV Nr. 1). Bezug: Bewilligung vom 17.11.2009
(UR-Nr. 646/2009, Notar ..., Rosendahl), vom 27.09.2012 (UR-Nr. 689/12,

Notar ..., Rosendahl) und vom 14.01.2013 (UR-Nr. 26/13, Notar ..., Rosendahl).

Das Recht hat Rang vor Abt. Ill Nr. 1, 1a, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10, Rang nach Abt IIl Nr. 9
und Gleichrang mit Abt. Il Nr. 20. Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden
Grundstlicks vermerkt am 08.03.2013.

zu Ifd. Nrn. 62, 63, 64, 65, 66 des Best.-Verzeichnisses

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht nebst Fahrrecht) flr den jeweiligen Erbbauberechtigten
des Grundstucks Westkirchen Flur 14 Flurstick 45 (Blatt 1093 BV Nr. 1).

Bezug: Bewilligung vom 17.11.2009 (UR-Nr. 646/2009, Notar ..., Rosendahl),

vom 27.09.2012 (UR-Nr. 689/12, Notar ..., Rosendahl) und vom

14.01.2013 (UR-Nr. 26/13, Notar ..., Rosendahl). Das Recht hat Rang vor

Abt. llINr. 1, 1a, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10, Rang nach Abt IIl Nr. 9 und Gleichrang mit Abt. Il Nr.
19. Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstlicks vermerkt am
08.03.2013.

zulfd. Nrn. 7, 8, 12, 13, 18, 19, 21, 23, 28, 32, 33, 35, 36, 39, 41, 42, 43, 48, 51, 53, 54, 55,
56, 57, 62, 63, 64, 65, 66 des Best.-Verzeichnisses

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Warendorf, 2 K 31/18).

Eingetragen am 22.11.2018.

zu Ifd. Nrn. 8, 18, 23, 32, 35 des Best.-Verzeichnisses

Auflassungsvormerkung hinsichtlich BV Nr. 23 bezgl. einer Teilflache mit einer Gré3e von
etwa 63.680 gm und hinsichtlich BV Nr. 35 bzgl. einer Teilflache mit einer Grol3e von etwa
66.745 gm fir (...) geb. (...), geboren am (...).

Bezug: Bewilligung vom 22.11.2018 (UR-Nr. 487/2018, Notar ..., Warendorf).

Eingetragen am 30.11.2018.

zu Ifd. Nrn. 19, 39 des Best.-Verzeichnisses

Auflassungsvormerkung hinsichtlich des Grundstiicks Bestandsverzeichnis Nr. 39 bzgl.
einer Teilflache mit einer Grofie von etwa 49.119 gm fir (...) geb. (...),

geboren am (...). Bezug: Bewilligungen vom 07.06.2019 und 11.07.2019

(UR-Nr. 288/2019 und 347/2019, Notar ..., Warendorf). Eingetragen am

18.07.2019.

zu Ifd. Nrn. 57, 64, 66 des Best.-Verzeichnisses

Auflassungsvormerkung hinsichtlich der Grundstiicke Bestandsverzeichnis Nr. 64 bzgl.
einer Teilflache mit einer Grofie von etwa 19.736 gm und Nr. 66 bzgl. einer Teilflache mit
einer Grofle von etwa 69.850 gm fir (...), geboren am (...).

Bezug: Bewilligungen vom 07.06.2019 und 11.07.2019 (UR-Nr. 288/2019 und 347/2019,
Notar ..., Warendorf). Eingetragen am 18.07.2019.

Grundbuch Abt. lll, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Etwaige Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert, daher hier keine Angaben.
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b) Grundbuch von Westkirchen Blatt 1096 (002 K 034/18)

Bestandsverzeichnis, Bezeichnung der Grundstiicke
und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte:

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Flache m?
1 Westkirchen 14 45 Gebaude- und Freiflache,
Holtrup 8.531,00

Grundbuch Abt. |, Eigentiimer:
Ifd. Nr.
1 (...), geboren am (...)

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nr.

1 Erbbaurecht fiir die Dauer von 40 Jahren seit dem Tag der Eintragung fir (...)
GmbH & Co. KG, Billerbeck.
Bezug - auch wegen des kiinftigen Wechsels des Erbbauberechtigten - : Eintragung im
Erbbaugrundbuch Blatt 1093. Das Recht hat Rang vor Abt. IlINr. 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8.
Eingetragen am 08.03.2013.

2 Vorkaufsrecht fUr alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen Erbbauberechtigten. Eingetragen
am 08.03.2013.

3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Warendorf, 2 K 34/18).

Eingetragen am 07.12.2018.
Grundbuch Abt. lll, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Etwaige Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert, daher hier keine Angaben.
2.1.4.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Lt. Auskunft des Bauamtes der Stadt Ennigerloh ist das Gesamtobjekt im AuRenbereich gelegen, Art
und MalR der baulichen Nutzungen richten sich daher nach § 35 BauGB. Hiernach sind bauliche
Mafnahmen grundsatzlich nur dann zuldssig, wenn es sich um ein privilegiertes Vorhaben handelt. Dies
kann etwa bei Gebduden der Fall sein, die einem landwirtschaftlichen Betrieb dienen.
Einem potenziellen Erwerber wird daher geraten, die Zulassigkeit der beabsichtigten Nutzung und
etwaige erforderliche bauliche Malnahmen im Vorfeld mit den zustédndigen Behdrden abzustimmen.

2.1.4.3 Abgabenrechtliche Situation

ErschlieRungsbeitrage fallen nach Auskunft der Stadt Ennigerloh nicht an.

2.1.4.4 Altlastenkataster

Lt. Auskunft des Umweltamtes der Kreisverwaltung Warendorf sind die bebauten Grundstlicke nicht als
Verdachtsflache im Altlastenverzeichnis aufgefiihrt. Eine Bodenuntersuchung wurde auftragsgemaf
nicht durchgefiihrt und kann auch nur von entsprechenden Fachgutachtern in gesondertem Gutachten
vorgenommen werden.

Es wird daher von tragfahigen sowie von altlastenfreien und ablagerungsfreien Bodenverhaltnissen
ausgegangen.
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2.1.4.5 Baulastenverzeichnis
Lt. Auskunft des Bauamtes der Kreisverwaltung Warendorf bestehen folgende Baulasten:
= Vereinigungsbaulast fir die Grundstiicke Westkirchen, Flur 14, Flurstliicke 45, 50, 51, 46, 47.

= ErschlieBungsbaulast auf dem Grundstiick Westkirchen, Flur 14, Flurstlick 54 zugunsten der
Grundsticke Westkirchen, Flur 14, Flurstiicke 50, 51 (Hofraumflache) und 45 (Biogasanlage)

= ErschlieBungsbaulast auf den Grundstiicken Westkirchen, Flur 14, Flurstiicke 51, 54 zugunsten
des Grundstlicks Westkirchen, Flur 14, Flurstlick 45

= Rulckbauverpflichtung auf den Grundstlcken Westkirchen, Flur 14, Flurstlcke 51 und 45 fur das
Vorhaben der Errichtung der Biogasanlage

Es handelt sich vorstehend um eine verkirzte Zusammenfassung. Es wird klarstellend darauf
hingewiesen, dass in den Lageplanen das (heutige) Flurstick 54 zwar als Bestandteil der
Vereinigungsbaulast dargestellt ist, im Baulastenblatt jedoch nicht bezeichnet ist. Nach Rlcksprache
mit dem Bauamt der Kreisverwaltung Warendorf basiert die Darstellung in der Flurkarte darauf, dass es
sich urspringlich um ein wesentlich grofieres Flurstiick handelte. Nach interner Klarung im Bauamt
wurde mitgeteilt, dass das Flurstick 54 entgegen der Darstellung im Lageplan keiner
Vereinigungsbaulast unterliegt, sondern nur durch ErschlieBungsbaulast belastet ist.

2.1.4.6 Denkmaleigenschaft

Lt. Auskunft der Stadt Ennigerloh besteht kein Denkmalschutz an den hier zu bewertenden Gebauden.
Ein Denkmalschutz besteht lediglich an dem Wegkreuz an der Stral3e, eine Ausstrahlungswirkung auf
etwaige Gebaude gehe davon nicht aus.

2.1.4.7 Uberbauung

Nach Darstellung in der Flurkarte bestehen geringfiigige Uberbauungen von zwei auf Flurstiick 51
(Hofraumflache) gelegenen kleineren Nebengebauden/Schuppen auf Flurstiick 50 (Wegflache). Wegen
Eigentimeridentitat an den Flurstiicken dirfte es sich um unentgeltlich geduldete Uberbauten handeln.
Anzeichen firr weitere Uberbauungen wurden nicht festgestellt.

2.2 Baubeschreibung

Vorab wird nochmals darauf hingewiesen, dass nur der Wohnbereich des Eigentiimers besichtigt
werden konnte. Alle anderen Gebaude und baulichen Anlagen konnten nur von auf3en in Augenschein
genommen werden, wobei sich der Unterzeichner nicht frei auf der Hofraumflache bewegen und mithin
einzelne Gebaude nur aus gréRerer Entfernung und sehr oberflachlich besichtigen konnte. Einzelne
Schuppen und untergeordnete Nebengebdude konnten gar nicht in Augenschein genommen werden.

Daruber hinaus standen fur diverse Gebaude keine oder nur unvollstdndige Bauunterlagen zur
Verfugung.

Nachfolgende Angaben basieren daher auf nur héchst eingeschrénkt vorhandenen Bauunterlagen,
Angaben wahrend des Ortstermins, ortlichen Feststellungen von au3en oder Annahmen. Die Gebaude
und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig und maoglich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben, wobei in einzelnen Bereichen Abweichungen maoglich
sind. Die beschriebenen Ausfiihrungen sind insofern lediglich beispielhaft zu verstehen. Angaben Utber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf ggf. vorliegenden Bauaktenunterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Angaben zur
Nutzung der Wirtschafts-/Stallgebdude basieren mangels Innenbesichtigung ausschlieBlich auf
Angaben in den Bauaktenunterlagen bzw. einem Betriebsubersichtsplan.
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221 Beschreibung der baulichen Anlagen

Hofraumflache

(siehe Gebaudeubersichtsplan, Anlage 5.3, Seite 50)

Gebaude 1 - Wohnhaus mit Wirtschaftstrakt

(Bauaktenunterlagen nur zu einem Teilbereich vorhanden; vom Altenteil umfasste Raumlichkeiten und
Wirtschaftstrakt konnten nicht besichtigt werden)

Das Wohnhaus mit Wirtschaftstrakt weist eine eingeschossige Bauweise auf, nordwestlicher
Erweiterungsanbau zweigeschossig. Der Wohntrakt besteht aus zwei Wohneinheiten mit jeweils
separaten Eingadngen. Der zweigeschossige Erweiterungsanbau aus dem Jahr 1937 ist von einem
Wohnungsrecht als Bestandteil des Altenteils umfasst. Der Wohnbereich des Eigentimers im
norddstlichen Gebaudebereich wurde Ende der 1990er Jahre ausgebaut. Der Gebdudeursprung geht
It. Angabe in den Bauaktenunterlagen auf das Jahr 1735 zurlck.

Massive Bauweise, teilweise Fachwerk mit ausgemauerten Gefachen, Aulenwande bzw. Fassaden
Ziegelsteine, Satteldach, Dachgauben, Dachstuhl aus Holz, Dacheindeckung Tonziegel, Dachgeschoss
und Spitzboden im Wohnbereich des Eigentimers zu Wohnzwecken ausgebaut, Ausbau des
Spitzboden nach Bauaktenlage nicht genehmigt.

Fenster im Wohntrakt je nach Bereichen vorwiegend Kunststoff mit Isolierglas in Sprossenteilung,
teilweise Holz, Ausstattung des Eigentumerwohntrakts: Bodenbeldage vorwiegend Fliesen und Parkett,
vereinzelt Teppichboden, Holzrahmentiren in Futter und Bekleidungen, Innenwandbekleidungen
vorwiegend Tapeten, Sanitarrdume Verfliesungen, Unterdecken teilweise mit integrierter Beleuchtung,
Holzwangentreppe mit Tritt- und Setzstufen, Holzgeldnder. Sanitdre Ausstattung: Gaste-WC im EG:
wandhangendes WC, Handwaschbecken; Badezimmer im DG: wandhdngendes WC und Bidet am
Saniblock, eingeflieste Eckbadewanne, eingeflieste bodennahe Dusche mit Kabine aus Sicherheitsglas,
Waschtisch mit zwei Waschbecken und integrierten Unterschranken; Badezimmer im Spitzboden:
wandhangendes WC am Saniblock, eingeflieste Dusche mit Kabine aus Sicherheitsglas, Waschbecken;
Objektfarben weil, Objekte und Armaturen durchschnittlich mittlere Qualitat. Besonderheiten:
Kaminofen und bodentief verglaster Erker im Wohnzimmer. Zustand soweit ersichtlich ordnungsgemaf
und gepflegt

Ausstattung und Zustand des vom Altenteil umfassten Gebaudebereichs und des Wirtschaftstrakts sind
mangels Besichtigung nicht bekannt. Vom Eigentimer mehrfach zugesagte Fotos wurden nicht
Ubersandt. Wirtschaftstrakt It. Betriebsubersichtsplan vorwiegend Schweinemaststall mit 100 Platzen.

Gebaude 2 - Wirtschafts-/Stallgebaude
(Bauaktenunterlagen nur zu Teilbereichen/Erweiterungen vorhanden, keine Besichtigung mdglich)

Baujahr des Gebaudeursprungs unbekannt (vor 1930), Wiederaufbau von Teilbereichen nach einem
Brand nebst rickseitiger Erweiterung 1947, zweite rlickseitige Erweiterung ca. 1961, dritte Erweiterung
vermutlich spater, hier keine Bauaktenunterlagen, massive Bauweise, eingeschossig, Satteldach,
Dachstuhl aus Holz, Dacheindeckung Tonziegel, Aulenwande/Fassaden Ziegelsteine, Nutzung
urspringlich als Huahnerstall, Scheune, Lager, Futterkiche u.a., derzeitige Nutzung It
BetriebsUbersichtsplan vorwiegend als Schweinemaststall mit 260 Platzen; It. Architektenangabe zur
Anlagen- und Betriebsbeschreibung als Anlage zum Bauantrag vom 18.06.2001 (betr. Gebaude Nr. 4 -
Schweinemaststall) hier Standort der Futterzentrale

Gebaude 3 - Stallgebaude
(Bauaktenunterlagen nur zu Teilbereichen/Erweiterungen vorhanden, keine Besichtigung mdglich)

Baujahr unbekannt (soweit ersichtlich vor 1930), rlickseitige Erweiterungen ca. 1980 und 1983,
Ursprungsgebaude in Fachwerkbauweise mit ausgemauerten Gefachen, massive Bauweise,
eingeschossig, Satteldach, hofseitig abgeschleppt/Uberdachung, Dachstuhl aus Holz, Dacheindeckung
Tonziegel, Erweiterungen Wellasbestzementplatten, derzeitige Nutzung It. Betriebslbersichtsplan
vorwiegend als Schweinemaststall mit 240 Platzen (Ursprungsgebdude) bzw. 220 Platzen
(Erweiterungen)
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Gebaude 4 - Stallgebaude
(keine Besichtigung moglich)

Baujahr ca. 2001, massive Bauweise, eingeschossig, Aulienwande/Fassaden Mauerwerk, flach
geneigtes  Satteldach aus Holz-Dachbindern, Dacheindeckung Welleternit, Gdlllekanale;
Schweinemaststall mit 480 Platzen

Gebaude 5 - Geratehalle/Stallgebaude
(keine Besichtigung maglich)

Baujahr ca. 1979, Stahlrahmen-Konstruktion mit Mauerwerksfassade, flach geneigtes Satteldach,
Dacheindeckung Welleternit, vorderseitig zwei grof¥flachige Schiebetore aus Holz, zwei Tiren aus
Stahlblech; nach Bauaktenlage Umbau eines Teilbereichs in Schweinemaststall mit Gillekanal und 160
Platzen ca. 2001 (tatsachlich vermutlich nicht oder abweichend ausgefihrt)

Gebaude 6 - Holzschuppen
(Bauaktenunterlagen nur zu Teilbereichen vorhanden, nur hofseitig und aus gréRerer Entfernung
besichtigt)

Baujahr vermutlich ca. 1980, soweit ersichtlich Holzkonstruktion in Eigenbauweise,
AuRenwande/Fassaden  Holzbretter, flach  geneigtes  ungleichschenkeliges  Satteldach,
Dacheindeckung Wellasbestzementplatten 0.34.

AuBenanlagen/Sonstiges

Giullehochbehalter (Gebaude 7) mit Fundament/Sohle aus Stahlbeton, AuRenwéande Stahiblech,
Baujahr ca. 1979, Speicher/Backhaus o0.4. unbekannten Baujahrs in Fachwerkbauweise mit
ausgemauerten Gefachen, Fahr- und Futtersilos, Mistplatte, Pkw-Carport aus einer Holzkonstruktion,
Hundezwinger und weitere Nebengebaude/Schuppen, Uberdachungen und Sonstiges.

Hofbefestigungen je nach Bereichen Ortbeton, Betonpflaster und Schotter, Wegflachen Uberwiegend
Schotter

Biogasanlage (Flurstiick 45)

Die baulichen Anlagen dieses Flurstliicks sind Bestandteil des Erbbaurechts und mithin nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Die Zufahrt von der Freckenhorster Stral3e erfolgt Giber den Privatweg
(Flurstiick 54) und eine sich auf der Hofraumflache (Flurstiick 51) befindende Zufahrt
(ErschlieBungsbaulast).

Wohnhaus/Kotten (Flurstiick 53)
(keine Besichtigung moglich)

Baujahr ca. 1954 als Werkswohnung, Bauart massiv, eingeschossige Bauweise mit Satteldach,
Dachgeschoss nach Bauaktenlage nur teilweise ausgebaut, Dacheindeckung Tonziegel, Kamink&pfe
Mauerwerk bzw. Eternit, Fenster vermutlich Kunststoff mit Isolierglas in Sprossenteilung und
Fensterladen

Pkw-Garage und carportdhnliche Uberdachung in Eigenbauweise aus Holzkonstruktionen u.a.,
Dacheindeckungen Wellasbestzementplatten

Zufahrt/Grundstiicksbefestigungen Verbundpflaster, Einfriedungen Holzzaun und Hecken, gartnerische
Anlagen vorwiegend Rasenflache. Die Zufahrt von der Freckenhorster Strafle erfolgt Uber den
Privatweg (Flurstick 54). Es wird darauf hingewiesen, dass weder eine dingliche Sicherung der Zufahrt,
noch eine ErschlieRungsbaulast bestehen.
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222 Baulicher Zustand, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche MaBnahmen

Die mit Nrn. 1 bis 3 bezeichneten historischen Gebaude weisen in diversen Bereichen augenscheinlich
erheblichen Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf sowie Schaden auf. Der Gesamtzustand der
mit Nrn. 4 und 5 bezeichneten Gebadude jlingeren Ursprungs ist augenscheinlich insgesamt als
baualtersgemall zu bezeichnen. Insbesondere die mit Nrn. 6 (Holzschuppen wu.d.) und 7
(Gullehochlager) bezeichneten baulichen Anlagen haben ihre wirtschaftlichen Nutzungsdauern
augenscheinlich nahezu erreicht.

Nachstehend aufgefiihrte Schaden und erforderliche MaRnahmen sind nicht abschliefend, sondern
dienen in erster Linie der Beschreibung des von auf3en festgestellten Allgemeinzustands der baulichen
Anlagen. Auf die besonderen Hinweise in Abschnitt 1.7 wird verwiesen.

Im Hinblick auf den insgesamt maRigen dulReren Gesamtzustand der baulichen Anlagen kann ein ggf.
auch erheblicher Instandhaltungsbedarf nicht ausgeschlossen werden.

Mangel, Schaden, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche Malinahmen wurden insbesondere
in folgenden Bereichen festgestellt:

Hofraumflache
Gebaude 1 - Wohnhaus mit Wirtschaftstrakt

* Anzeichen von Schaden an Dachstiihlen

= Dacheindeckung in vielen Gebaudebereichen erneuerungsbedurftig

= Rissbildungen und weitere Schaden an AuRRenfassaden

= weitere Schaden und erforderliche MalRnahmen in vielen anderen Bereichen

= fehlende Baugenehmigung fir Ausbau des Dachbodens (3. Ebene)

= zukunftsorientiert vermutlich umfangreiche Mallnahmen zur Verbesserung der Warmedammung

Da nur eine aullerst eingeschrankte Besichtigung moglich war, konnen weitere Schaden und
erforderliche MaRnahmen einschlieRlich solcher an haustechnischen Installationen und in anderen nicht
besichtigten Bereichen nicht ausgeschlossen werden.

Gebaude 2 - Wirtschafts-/Stallgebaude

* Anzeichen von Schaden am Dachstuhl

= Dacheindeckung teilweise erneuerungsbedurftig

» Rissbildungen und weitere Schaden an AuRenfassaden

= weitere Schaden und erforderliche MalRnahmen in vielen anderen Bereichen

Gebaude 3 - Stallgebaude

* Anzeichen von Schaden am Dachstuhl

= Dacheindeckung nebst Regenrinnen und Fallrohren insgesamt erneuerungsbedurftig,
Uberdachung der riickseitigen Anbauten/Erweiterungen vermutlich asbestbelastet

= weitere Schaden und erforderliche MalRnahmen in vielen anderen Bereichen

Gebaude 4 - Stallgebaude

Soweit von auen aus einiger Entfernung zu beurteilen, insgesamt baualtersmafRiger Normalzustand

mit nutzungstypischen Abnutzungen.

Gebaude 5 - Geritehalle

Soweit von auflen aus einiger Entfernung zu beurteilen, insgesamt baualtersmafliger Normalzustand
mit nutzungstypischen Abnutzungen.
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Gebaude 6 - Holzlager/Schuppen

= insgesamt einfache Bauausfiuihrungen vermutlich Gberwiegend in Eigenleistung
= diverse Schaden und erforderliche Ma3nahmen in verschiedenen Bereichen
= vermutlich fehlende (Teil-)Baugenehmigungen

Sonstiges

= vielfach vermutlich fehlende Baugenehmigungen insbesondere bzgl. diverser Gebaude-
erweiterungen/Anbauten, Nutzungen sowie fiir einzelne Nebengebaude

= teilweise Schaden an der Hofbefestigung

= in vielen Bereichen der baulichen Anlagen, Auf3en- und Nebenanlagen erhéhte Abnutzungen

= weitere erforderliche MalRnahmen in anderen Bereichen

= nachrichtlich: Ruckbauverpflichtung (Baulast) der im Rahmen der Biogasanlage erstellten baulichen
Anlagen und Bodenversiegelungen (siehe nachstehend zu Flurstiick 45)

Bei vorstehend bezeichneten Schaden und sonstigen erforderlichen MalRnahmen handelt es sich um
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV, die in der Bewertung
nach sachverstandigem Ermessen in Form eines Abschlags in Hoéhe von rd. 100.000 €
Berucksichtigung finden.

Biogasanlage (Flurstiick 45)

Die Bewertung der baulichen Anlagen ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Es wird allerdings auf
die Rickbauverpflichtung hingewiesen (Baulast). Im Erbbaurechtsvertrag ist zwar eine Rickbau-
verpflichtung der Erbbauberechtigten vereinbart. Sollte diese ihrer (vertraglichen) Verpflichtung aber
nicht nachkommen, ware der Riickbau vom Grundstlickseigentimer vorzunehmen.

Wohnhaus/Kotten (Flurstiick 53)

= auf absehbare Zeit Erneuerung der Dacheindeckung des Wohnhauses erforderlich
= weitere Schaden und erforderliche MaRnahmen in vielen anderen Bereichen
= zukunftsorientiert vermutlich umfangreiche Mal3nahmen zur Verbesserung der Warmedammung

» Uberdachung der Pkw-Garage und der weiteren Nebengeb&ude vermutlich asbestbelastet
- fehlende Baugenehmigung fir etwaigen (vollstandigen) Ausbau des Dachgeschosses und die
Pkw-Garage nebst carportahnlichen Uberdachungen

Im Hinblick auf das Gebaudealter und den auf’eren Gesamtzustand kénnen weitere Schaden und
erforderliche MalRnahmen einschlief3lich solcher an haustechnischen Installationen und in anderen
Bereichen nicht ausgeschlossen werden.

Bei vorstehend bezeichneten Schaden und sonstigen erforderlichen MaRnahmen handelt es sich um
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV, die in der Bewertung
nach sachverstandigem Ermessen in Form eines Abschlags in Hohe von rd. 20.000 € Beriicksichtigung
finden.

Anmerkung zur Hohe der Abschléage:

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorstehend bezeichneten Abschlage nicht rechnerisch ermittelt
wurden und nicht gleichzusetzen sind mit den Kosten, die im Falle einer Schadensbeseitigung und
Herstellung ordnungsgemafler mangelfreier Zustande oder insbesondere einer durchgreifenden
Sanierung/Modernisierung der Gebaude und baulichen Anlagen aufzuwenden wéaren. Derartige Kosten
waren erheblich hdher zu veranschlagen.
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Es handelt sich jeweils nur um nach sachverstdndigem Ermessen geschatzte Wertminderungen, die
sich an einem marktgerechten Zeitwertanteil der Gesamtkosten zur Aufrechterhaltung der Nutzungen
fur die zugrunde gelegten Restnutzungsdauern der baulichen Anlagen orientieren.

Die Kosten werden im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung daher nur soweit beriicksichtigt, wie sie
im gewohnlichen Geschaftsverkehr von den Marktteilinehmern Bericksichtigung finden, wobei
insbesondere die Objektart, das Objektalter sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem
Immobilienmarkt von wesentlicher Bedeutung sind.
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3 Wertermittlung
3.1 Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuckes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

3.2 Wertermittlungsverfahren nach der InmoWertV, Auswahl der Bewertungsverfahren

Die Verkehrswertermittiung erfolgt nach der ,Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken® (Immobilienwertermittlungsverordnung-ImmoWertV) in Verbindung
mit den Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006).

Danach ist gem. § 8 ImmoWertV zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren
(§ 15) einschliel3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17-
20) oder das Sachwertverfahren (§§ 21-23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage
auf dem Grundsticksmarkt und der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (z.B.
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden u.A.) zu bemessen.

Die Wertermittlungsverfahren sind zur Bewertung einer konkreten Immobilie nicht in gleicher Weise
geeignet. Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist vielmehr abhangig von der zu bewertenden Immobilie
und den zur Verfigung stehenden Marktdaten. Das maf3gebliche Verfahren ist daher nach der Art des
Gegenstandes der Wertermittlung unter Berilcksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles zu wahlen; die Wabhl ist zu
begrinden.

Gegenstand des Bewertungsauftrags sind eine aus einem Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten und
mehreren Wirtschafts-/Stallgebduden bestehende landwirtschaftliche Hofanlage (Grundbuch Blatt 351,
Flurstiick 51), ein separates Wohnhaus (Grundbuch Blatt 351, Flurstiick 53) und diverse weitere im
Grundbuch Blatt 351 verzeichnete Landwirtschaftsflachen.

Gegenstand des Bewertungsauftrags ist ferner ein mit einer Biogasanlage bebautes Grundstiick
(Grundbuch Blatt 1096, Flurstick 45). An diesem Flurstiick ist ein Erbbaurecht zugunsten der
Betreiberin der Biogasanlage bestellt. Eigentimer der baulichen Anlagen ist daher nicht der
Grundstlckseigentiimer, sondern die Betreiberin der Biogasanlage.

Die landwirtschaftliche Hofanlage (Grundbuch Blatt 351, Flurstick 51) wird als Vollerwerbshof
bewirtschaftet. Die Stallungen dienen als gewerbliche Betriebsgebaude des Hofs, so dass der
Verkehrswert derartiger Objekte in der Wertermittlungspraxis und nach den Grundsatzen der
ImmoWertV Ublicherweise nach dem Ertragswertverfahren festgestellt wird.

Im Falle einer separaten VerauRerung des abseits der Hofanlage gelegenen Wohnhauses (Grundbuch
Blatt 351, Flurstiick 53) wirden potenzielle Erwerber das Objekt in erster Linie zur Eigennutzung
erwerben. Der Wert von Einfamilienhdusern, Kotten u.a. wird in der Wertermittlungspraxis und nach den
Grundsatzen der ImmoWertV (blicherweise nach dem Sachwertverfahren festgestellt.

Der Wert von (Erbbau-)Grundsticken ist i.d.R. im Wege des Vergleichswertverfahrens festzustellen.
Wenn -wie in diesem Fall- keine Vergleichspreise zur Verfiigung stehen, ist der Wert eines
Erbbaugrundstiicks im Wege der finanzmathematischen Methode festzustellen.

Die Wertermittlung der landwirtschaftlichen Hofanlage erfolgt somit auf Basis des Ertragswertverfahrens
gem. §§ 17 ff. ImmoWertV, wahrend der Wert des nachstehend als Kotten bezeichneten separaten
Wohnhauses im Wege des Sachwertverfahrens (§§ 21 ff. ImmoWertV) ermittelt wird. Die Bewertung
des Erbbaugrundstiicks erfolgt nach der finanzmathematischen Methode gem. WertR 06.
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3.3 Beschreibung der Bewertungsverfahren
3.31 Ertragswertverfahren (§§ 17 ff. InmoWertV)

Bei dem Ertragswertverfahren handelt es sich um ein an wirtschaftlichen Aspekten orientiertes
Bewertungsverfahren. Der Ertragswert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der
baulichen Anlagen. Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen sind zunachst getrennt zu
ermitteln.

Der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen werden marktkonforme Einzelansatze (z.B.
ortslibliche Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer,
marktkonformer Liegenschaftszinssatz) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssatzen und ortlicher
Markteinschatzung beruhen sowie die Empfehlungen der einschlagigen Fachliteratur berlcksichtigen.
Insbesondere wird fir das Bewertungsobjekt eine marktibliche Miete (Nettokaltmiete ohne
Nebenkosten und MwSt.) zugrunde gelegt, die unter Berticksichtigung allgemeiner Vermietungskriterien
wie z.B. Grundstlckslage sowie Baujahr, Ausstattung, Zuschnitt, Belichtung und GréRe der Bebauung
angemessen und langfristig erzielbar ist.

Von dem so ermittelten Mietertrag (Rohertrag) ist der Anteil der Ublichen nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten sowie der Verzinsungsbetrag des Bodenwerts abzuziehen. Der sich sodann
ergebende Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird Uber die geschatzte wirtschaftliche
Restnutzungsdauer mit einem marktgerechten Liegenschaftszinssatz kapitalisiert.

Die Summe des so ermittelten Ertragswerts der baulichen Anlagen und dem Bodenwert ergibt den
vorlaufigen Ertragswert des Grundsticks.

Sodann sind etwaige besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale vorwiegend in Form
marktgerechter Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertrelevante
spezifische Besonderheiten des Bewertungsobjekts wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung oder ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden oder von den marktublich
erzielbaren Ertragen deutlich abweichende Ertrage, § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Der um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigte vorlaufige Ertragswert
dient zur Heranziehung fir den Verkehrswert (Marktwert).

3.3.2 Sachwertverfahren (§§ 21 ff. InmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des bebauten Grundstiicks als Summe des Sachwertes der
baulichen Anlagen (Gebaude und Neben-/Auflenanlagen einschl. Hausanschlissen) und dem
Bodenwert ermittelt.

Die Ermittlung des Sachwerts der Gebaude erfolgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
(NHK 2010). Hierbei handelt es sich um nach Gebaudearten und Ausstattungen differenzierte
Kostenkennwerte in Euro/m? Brutto-Grundflache (BGF) einschliellich Baunebenkosten und
Umsatzsteuer. Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fur die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Die jeweils ausgewiesenen Kosten pro m*> BGF
beziehen sich auf den Kostenstand im Jahr 2010 und sind mittels geeigneter Baupreisindexreihen an
die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Besondere Bauteile und Einrichtungen, die insoweit noch nicht erfasst wurden, sind durch
entsprechende Zuschlage zu bertcksichtigen.

Zur Bericksichtigung des Alters der baulichen Anlagen erfolgt eine Alterswertminderung in Form einer
linearen Abschreibung, die sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (§ 6 ImmoWertV) zur
Gesamtnutzungsdauer ergibt.

Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, werden die Zeitwerte bzw. Bauwerte von Auf3en- und
Nebenanlagen sowie der Hausanschlisse unter Berlcksichtigung von Alter, Zustand und sonstigen
wertbeeinflussenden Umstédnden sachverstédndig geschatzt oder nach ihren gewohnlichen
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung angesetzt.
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Die Summe aus den alterswertgeminderten Normalherstellungskosten der Geb&ude, den Zeit-/
Sachwerten der Aufen- und Nebenanlagen nebst Hausanschlissen sowie dem Bodenwert ergibt den
vorlaufigen Sachwert des bebauten Grundstuicks.

Zur Anpassung des -mit Ausnahme des Bodenwerts- vorwiegend kostenbasierten vorlaufigen
Sachwerts an die Marktlage (Angebot und Nachfrage) ist dieser durch Multiplikation mit einem orts- und
objektspezifischen Marktanpassungsfaktor an die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen
(§ 21 Abs. 1, § 14 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV). Bei groRer Nachfrage und knappem Angebot ist der
Marktanpassungsfaktor somit groRer als bei geringer Nachfrage und groBem Angebot. Die
Marktanpassungsfaktoren werden aus dem Verhaltnis tatsachlich erzielter Kaufpreise zu den
entsprechenden Sachwerten abgeleitet. Der Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) stellt folglich eine
wesentliche Marktkomponente des Sachwertverfahrens dar.

Nach der Marktanpassung, d.h. ausgehend vom marktangepassten Sachwert, sind zudem etwaige
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale vorwiegend in Form marktgerechter Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertrelevante spezifische Besonderheiten
des Bewertungsobjekts wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung oder ein (berdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden u.a., § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Der marktangepasste und um die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale bereinigte
Sachwert dient zur Heranziehung fir den Verkehrswert (Marktwert).

3.33 Finanzmathematisches Verfahren (WertR 06, Abschnitt 4.3.3)

Der Wert eines Erbbaugrundstiicks setzt sich nach der finanzmathematischen Methode aus dem
Bodenwertanteil und einem sich moglicherweise ergebenden Gebaudewertanteil zusammen. Der
Bodenwertanteil des Erbbaugrundstlicks errechnet sich aus der Summe des Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks und der Uber diesen Zeitraum
kapitalisierten vertraglich erzielbaren Erbbauzinsen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (Angebot und
Nachfrage) ist der so ermittelte Wert mit einem Erbbaugrundstlicksfaktor (Marktanpassungsfaktor)
anzupassen.

Ausgangsbasis fur den Wert eines Erbbaugrundsticks ist somit der Bodenwert ohne Belastung durch
das Erbbaurecht. Eine Wertminderung ergibt sich, wenn der erzielbare Erbbauzins unter der
angemessenen Verzinsung des Bodenwerts des unbelasteten Grundstlicks liegt.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist unabhangig davon, ob und durch wen
ErschlieRungsbeitrage gezahlt wurden, stets vom erschlielungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen.
Die Kapitalisierung der Erbbauzinsen erfolgt auf Basis des Liegenschaftszinssatzes, sofern sich nicht
in der Region Ubliche Erbbauzinssatze herausgebildet haben, die der Kapitalisierung zugrunde gelegt
werden kdnnen.

Ein Gebaudewertanteil kann sich ergeben, wenn die Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes (der
baulichen Anlagen) die Restlaufzeit des Erbbaurechts erheblich lbersteigt und das Gebaude nicht oder
nur zum Teil zu entschadigen ist. Die H6he des Wertvorteils bestimmt sich zum Zeitpunkt des Ablaufs
des Erbbaurechts nach den allgemeinen Wertverhaltnissen am Bew.-Stichtag und ist auf diesen
Zeitpunkt abzuzinsen. Ubersteigt die RND des Geb&udes die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags
nicht oder ist das Gebaude voll zu entschadigen, ergibt sich kein Gebdudewertanteil des
Erbbaugrundstticks.

Auswirkungen von Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags, die erheblich von Ublichen
Vereinbarungen abweichen (z.B. fehlende Wertsicherungsklausel), sind i.d.R. zusatzlich zum
Marktanpassungsfaktor durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

3.4 Ermittlung des Bodenwerts (§ 16 ImmoWertV)
Der Wert des Bodens ist vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der

Bodenwert auch auf Basis geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden, wenn die Merkmale des
Bewertungsgrundstiicks mit denen des Richtwertgrundstiicks hinreichend tbereinstimmen.
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Vergleichswerte stehen nicht zur Verflgung. Es liegen jedoch Bodenrichtwerte fur Ackerlandflachen
und far Wohnbauflachen in Auenbereichslagen vor. Die Eigenschaften der normierten
Richtwertgrundstticke stimmen mit denen der Bewertungsgrundstiicke hinreichend Uberein, so dass die
Ermittlung der Bodenwerte auf Basis der zum Bewertungsstichtag aktuellen Bodenrichtwerte erfolgt.

3.5 Bodenwerte

Lt. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte! des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im Kreis
Warendorf betragt der Bodenrichtwert fir Ackerlandflachen in Ennigerloh 11,00 €/m? per Stichtag
01.01.2021. Das Richtwertgrundstiick weist eine Mindestgrofe von 2 ha und einen nahezu rechteckigen
Zuschnitt auf. Es ist eben bis leicht geneigt mit einem nachhaltigen durchschnittlichen
Feuchtigkeitsgrad. Der Wert fir Dauergrinland betragt etwa 80 % des Ackerlandpreises, gleich ca. 8,80
€/m2. Der Wert fur ackerfahiges Grinland orientiert sich an den Richtwerten fur Ackerland. Das
Richtwertgrundstick hat einen nahezu rechteckigen Zuschnitt mit einer Mindestgréfe von 2 ha.

Der Bodenrichtwert flr forstwirtschaftliche Flachen betragt 0,60 €/m2 Der Wert beinhaltet
durchschnittlichen Aufwuchs. Das Richtwertgrundstiick hat eine Mindestgrofie von 1 ha.

Der Bodenrichtwert fir Wohngrundstiicke im Auflenbereich Ennigerlohs betragt 45,00 €/m? bei einer
Grolie bis ca. 1.000,00 m? und einer ein- bis zweigeschossigen baulichen Nutzung.

Der Bodenrichtwert des néchstgelegenen Gewerbegebiets am Ortsrand Westkirchens ist mit 25,00 €/m?
fur gewerbliche Bauflachen mit einer GFZ von 2,4 ausgewiesen.

Ermittlung des m3-Preises fiir die Hofraumflédche:

Die m?-Preise von Gebaude- und Freiflachen, auch Hofraumflachen genannt, betragen in landlichen
AuBenbereichen in der Regel etwa das 2- bis 4-fache des Ackerlandpreises. Je groRer die
Hofraumflache und je hoher das Wertniveau von Ackerflachen, desto geringer ist der Faktor. Erganzend
kann auch der m?-Preis flr Grundstlicke in AuRenbereichslagen bzw. fir Baulandflachen nahe
gelegener Wohngebiete herangezogen und ausgewertet werden.

Unter Berucksichtigung der Grundstiickslage, ortlichen Gegebenheiten und aller sonstiger
wertbestimmender Eigenschaften wird fur die Hofraumflache des Bewertungsgrundstlicks folgender m?-
Preis ermittelt:

a) Ableitung vom landwirtschaftlichen Basiswert
stichtagsbezogener Bodenrichtwert rd. 11,00 €/m?

2-fach = 22,00 €, 4-fach = 44,00 €, Mittelwert 33,00 €/m?
ErschlieBungskosten (einfache Erschlielung) rd. 2,00 €/m?
Nutzungsentsprechender m?-Preis rd. 35,00 €/m?

b) Ableitung von Grundstiicken in AuBenbereichslagen

Bodenrichtwert fiir Wohnbauflachen im AuBenbereich 45,00 €/m?

Abschlag:

UbergréRe, Teilflache mit mehr als 18.000,00 m? wesentlich gréRer als 1.000,00 m?,

ca. 65 %, rd. 29,00 €/m?

Nutzungsentsprechender m?-Preis 16,00 €/m?
Mittelwert aus a) und b) ca. 25,00 €/m?

Die Gebaude- und Freiflache (Hofraumflache) des Flurstiicks 51 wird unter Berlicksichtigung der Lage,
Grofte und aller sonstiger wertbestimmender Eigenschaften mit einem m?-Preis in Héhe von 25,00 €
bewertet. Das entspricht etwa dem 2,3-fachen des Bodenrichtwerts fiir Ackerlandflachen.

1 vgl. Anlage 5.5, Seite 56 ff. Die Bodenrichtwerte per 01.01.2021 waren zum Bew.-Stichtag noch nicht
veroffentlicht, die Entwicklung der Bodenwerte hatte beim Gutachterausschuss jedoch bereits erfragt werden
kénnen.
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Ermittlung der Bodenwerte getrennt nach Grundbiichern und Ifd. Nrn. im Bestandsverzeichnis

Die der Bodenwertermittiung zugrunde gelegten Nutzungen mit Flachenangaben basieren auf
Auskinften des Katasteramtes der Kreisverwaltung Warendorf.

a) Grundbuch von Westkirchen Blatt 351 (002 K 031/18)

Ifd. | Flur- | Wirtschaftsart/Nutzung Fliche | €/m? | €
Nr. | stiick (m?)
7 21 Waldflache, insgesamt 48774
davon
Wald / Laubholz 48305 1,00 | 48305
Weg 310 1,00 | 310
Griinland 159 1,00 | 159
Summe 48774 48774
8 53 Landwirtschaftsflache 18303
davon Ackerland 18303 11,00 | 201333
12 | 6 Waldflache 19764
davon
Wald / Laubholz 19639 1,00 | 19639
Gewasser / Graben 125 0,50 |63
Summe 19764 19702
13 |1 Waldflache, insgesamt 419
davon
Wald / Laubholz 211 0,50 | 106
Gewasser 208 0,50 | 104
Summe 419 210
18 | 56 Landwirtschaftsflache 971
davon Ackerland 971 11,00 | 10681
19 |3 Landwirtschaftsflache, insgesamt 4600
davon
Ackerland 4545 11,00 | 49995
Graben 55 0,50 | 28
Summe 4600 50023
21 | 43 Waldflache, insgesamt 2069
davon Ackerland 2069 3,00 | 6207
23 |19 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 63680
davon
Ackerland 41711 11,00 | 458821
Wald, Laub- und Nadelholz 21343 1,00 | 21343
Gewasser, Brachland u.a. 626 0,50 | 313
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Summe 63680 480477
28 | 30 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 64048
davon
Ackerland 49514 10,00 | 495140
Griinland 3238 7,50 | 24285
Wald, Geholz u.a. 8736 0,75 | 6552
Gewasser 2560 0,50 | 1280
Summe 64048 527257
32 | 55 Landwirtschaftsflache, insgesamt 27931
davon Ackerland 27931 11,00 | 307241
33 |5 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 143
davon Gehdlz, Gewasser u.a. 143 0,50 |72
35 | 20 Landwirtschaftsflache, insgesamt 66745
davon
Ackerland 22595 11,00 | 248545
Griinland 35299 8,00 | 282392
Wald, Geholz 4838 0,75 | 3629
Gewasser, Weg, Brachland u.a. 4013 0,50 | 2007
Summe 66745 536572
36 | 85 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 4732
davon
Griinland 4529 7,50 | 33968
Geholz 203 0,50 | 102
Summe 4732 34069
39 (2 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 62884
davon
Ackerland 49119 11,00 | 540309
Wald, Laubholz 13532 1,00 | 13532
Gewasser, Graben 233 0,50 | 117
Summe 62884 553958
41 | 97 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 1261
davon
Griinland 950 7,50 | 7125
Geholz 311 0,50 | 156
Summe 1261 7281
42 | 95 Waldflache, insgesamt 113
davon Grinland 113 0,30 | 34
43 |7 Waldflache u.a., insgesamt 8170
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davon
Wald, Laubholz 7906 1,00 | 7906
Graben, Weg 264 0,50 | 132
Summe 8170 8038
48 | 39 Wasserflache, Graben 416 0,30 | 125
51 | 38 Landwirtschaftsflache, insgesamt 3255
davon
FlieRgewasser, Graben 2774 0,30 | 832
Wald, Laubholz 481 0,50 | 241
Summe 3255 1073
53 | 44 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 7456
davon
Wald, Laub-, Nadelholz 6082 1,00 | 6082
Gewasser, Graben 576 0,30 | 173
Acker-Grunland 521 4,00 | 2084
Wald, Laubholz 277 0,50 | 139
Summe 7456 8477
54 | 42 Landwirtschaftsflache 1 350 |4
55 | 44 Landwirtschaftsflache, insgesamt 232
davon Garten-, Auf3enlagerflache o.a. 232 5,00 | 1160
56 | 46 Gebaude- und Freiflache, insgesamt 186
davon Gewerbeflache 186 6,25 | 1163
57 | 47 Landwirtschaftsflache, insgesamt 25405
davon
Ackerland 25272 12,50 | 315900
Gewerbeflache, Ackerland 133 12,50 | 1663
Summe 25405 317563
62 | 51 Gebaude- und Freiflache u.a., insgesamt 26758
davon
Hofraumflache ca. 18346 25,00 | 458650
Garten-, Auldenlagerflache 0.a., ca. 2475 5,00 | 12375
Streuobstwiese, ca. 3600 12,50 | 45000
Zufahrt zur Biogasanlage, ca. 415 2,50 | 1038
Gartenflache 1922 15,00 | 28830
Summe 26758 545893
63 | 52 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 47271
davon
Ackerland, ca. 39956 12,50 | 499450
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Grinland 0.4, ca. 6400 10,00 | 64000
Gewasser, Teich 280 1,00 | 280
Graben 635 0,50 | 318
Summe 47271 564048
64 | 54 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 21687
davon
Ackerland u.a. 20109 12,50 | 251363
Weg (Zufahrt) 1578 3,50 | 5523
21687 256886
65 | 50 Gebaude- und Freiflache, insgesamt 3926
davon
gemischte Nutzung- Weg, Gehdlz u.a. 3926 3,50 | 13741
66 | 53 Landwirtschaftsflache u.a., insgesamt 71437
davon
Ackerland 69359 12,50 | 866988
Wohnbauflache 1587 40,00 | 63480
Gewasser, Nadelholz 491 1,00 | 491
Summe 71437 930959
Grundbuch Blatt 351 insgesamt 5433014
Bodenwert Grundbuch Blatt 351 (002 K 031/18) insgesamt:
Der nutzungsspezifische Bodenwert wurde mit 5.433.014,00 € ermittelt.
b) Grundbuch von Westkirchen Blatt 1096 (002 K 034/18)
Ifd. | Flur- | Wirtschaftsart/Nutzung Fliche | €/m? | €
Nr. | stiick (m?)
1 45 Gebaude- und Freiflache, Gewerbeflache 8531 12,50 | 106638

Bodenwert Grundbuch Blatt 1096 (002 K 034/18):

Der nutzungsspezifische unbelastete? Bodenwert wurde mit 106.638,00 € ermittelt.

2 Ohne Beriicksichtigung des Erbbaurechts.
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Begriindung der Bodenwerte

Grundbuch Blatt 351

Bei den Landwirtschaftsflachen handelt es sich vorwiegend um Ackerland und Acker-Griinland, fir die
der Bodenrichtwert von 11,00 € als Ausgangswert zugrunde gelegt wird. Zur Berlcksichtigung der
teilweise hofraumnahen Lage werden Zuschlage und im Hinblick auf unglinstige Zuschnitte, vom
typischen Richtwertgrundstlick deutlich nach unten abweichende Grofien und teilweise vorhandenen
Nutzungseinschrankungen (Leitungsrechte, landschaftspflegerische Kompensationsmafinahmen u.a.
gem. Abt. Il des Grundbuchs) Abschlage vorgenommen, so dass die Landwirtschaftsflachen in einer
Spanne zwischen 7,50 und 12,50 €/m? bewertet werden.

FlieBgewasser, Graben, Teiche u.a. lassen sich wirtschaftlich nicht nutzen und werden in Anlehnung an
Ubliche Werte derartiger Flachen und Empfehlungen in der Fachliteratur mit rd. 0,30 €/m? bis 0,50 €/m?
bewertet.

Die Wohnbauflache des Flurstiicks 53 wird in Anlehnung an den Bodenrichtwert fir Wohngrundstiicke
in AuRenbereichslagen (45,00 €/m?) unter Berlcksichtigung der vom Richtwertgrundstiick
abweichenden Grofle und mit der unmittelbaren Lage an der StralRe verbundenen Immissionen mit rd.
40,00 €/m? bewertet.

Die ErschlieBungsbaulasten sind im Rahmen der Wertansatze fir die Weg-/Zufahrtsflachen
berlicksichtigt. Auf einen Ansatz fiir die auf dem Flurstiick 51 lastende Riickbauverpflichtungsbaulast
fur die Errichtung der Biogasanlage (Flurstick 45 - Erbbaugrundstiick) wird aus den unten aufgefiihrten
Grinden nach sachverstdndigem Ermessen verzichtet.

Auf einen Abschlag fur die Vereinigungsbaulasten wird nach sachverstdndigem Ermessen verzichtet,
da es sich bei den Flurstiicken um eine Gesamtanlage mit Ubergehenden Nutzungen handelt. Zur
Erhéhung der wirtschaftlichen Flexibilitdt im Hinblick auf eine separate VeraulRerungsmdglichkeit wird
aber empfohlen, beim Bauamt der Kreisverwaltung Warendorf eine Léschung der Vereinigungsbaulast
bzgl. des Flurstlicks 47 anzustreben.

Grundbuch Blatt 1096

Die rein gewerblich genutzten Flachen werden unter Berucksichtigung der wesentlich einfacheren
ErschlieRung und mit der Aullenbereichslage verbundenen eingeschrankten Nutzungsmdglichkeiten
nach sachverstdndigem Ermessen mit rd. 50 % des Bodenrichtwerts von 25,00 €/m? der
Gewerbeflachen am Ortsrand Westkirchens, gleich rd. 12,50 €/m?, bewertet. Fir die mit der beschrankt
personlichen Dienstbarkeit zum Betrieb einer Biogasanlage verbundenen Nutzungsbeschréankungen
des Flursticks 46, das sich als Annex des Erbbaugrundsticks (Flurstick 45, Vereinigungsbaulast)
darstellt, wird ein Abschlag von 50 % vorgenommen, so dass dieses Flurstiick mit einem m2-Preis von
6,25 € bewertet wird.

Auf einen Abschlag flr die Baulast (Rickbauverpflichtung) des Erbbaugrundstiicks (Grundbuch Blatt
1096, Flurstiick 1) wird nach sachverstandigem Ermessen verzichtet, da die Baulast fiir die gewerbliche
Nutzung bzw. Bebauung mit der Biogasanlage erforderlich ist und daher sowohl fir die Betreiberin der
Biogasanlage (Erbbauberechtigte), als auch fiir den Grundstiickseigentimer (Erbbaurechtsgeber) in
Form der nutzungsspezifischen Bodenverzinsung einen wirtschaftlichen Vorteil darstellt. Die mit dem
Ruckbau der Biogasanlage verbundenen Kosten obliegen nach dem Erbbaurechtsvertrag der
Erbbauberechtigten und waren unter Bericksichtigung von Verwertungsgewinnen auf den Stichtag
abzuzinsen. Auf einen etwaigen Sicherheitsabschlag fur das Insolvenzrisiko wegen in Zukunft
anfallender Rickbaukosten wird in der Gesamtbetrachtung verzichtet.
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3.6 Ertragswert der Hofanlage
Grundbuch von Westkirchen Blatt 351
Gemarkung Westkirchen, Flur 14, Flurstiick 51 (Teilbereich der Hofraumflache)
Ifd. Nr. 62 des Bestandsverzeichnisses

3.6.1 Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich aus den um die Bewirtschaftungskosten und die
Bodenverzinsung des Werts der Hofraumflache verminderten marktiblichen Mieten.

3.6.1.1 Miet- und Ertragsverhaltnisse, Rohertrag

Der Hof wird durch den Eigentimer bewirtschaftet. Soweit bekannt, werden Miet-/Pachteinnahmen nicht
erzielt. Der Ertragswertberechnung ist nicht die tatsachliche, sondern die marktublich erzielbare Miete
zugrunde zu legen (§ 17 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Diese wird unter Berlcksichtigung der
Grundstickslage sowie Alter, Grundrissgestaltung, GréRBe und vermuteter baualtersmaRiger
Ausstattung der baulichen Anlagen unter der Voraussetzung ordnungsgemalfer mangelfreier Zustande
fur zulassige Nutzungen wie folgt geschatzt (Netto-Kaltmiete ohne Nebenkosten und MwSt.):

Mietsache / Lage ca.-m?2/Einheit marktiibliche Miete
€/m?/Einheit €/Monat €/Jahr

Gebiude 1-Wohn/Wirtsch.

Wohnbereich Altbau/WohnR 228,00 3,50 798 9576
Wohnbereich Eigentlimer 128,00 4,75 608 7296
Wirtschaftstrakt 385,00 1,50 578 6930
Summe Gebaude 1 1984 23802
Ertragsanteil 37,09%
Gebaude 2 -Stallgebdude 440,00 1,00 440 5280
Ertragsanteil 8,23%
Gebaude 3-Stallgebaude 445,00 1,25 556 6675
Ertragsanteil 10,40%
Gebaude 4-Stallgebaude 630,00 1,50 945 11340
Ertragsanteil 17,67%
Gebdude 5-Geritehalle u.a. 315,00 1,25 394 4725
Ertragsanteil 7,36%
Gebaude 6-Holzlager u.a. 455,00 0,75 341 4095
Ertragsanteil 6,38%
Gebdude 7-Giillebehilter 225,00 1,50 338 4050
Ertragsanteil 6,31%
Fahrsilos, Mistplatten u.a. pauschal 350 4200
Ertragsanteil 6,55%
Rohertrag 5347 64167
Ertragsanteil 100%

(Dargestellt sind teilweise gerundete Werte, das Rechenprogramm legt jedoch nicht gerundete Werte zugrunde.)
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Far die Wohneinheiten wird im Hinblick auf die AuRenbereichslage, die GroRe und die zugrunde gelegte
Ausstattung eine m3-Miete von 3,50 € bzw. 4,75 € inkl. Nebengebauden zugrunde gelegt. Mangels eines
Mietspiegels basiert die als marktublich erzielbar geschatzte Miete auf Auswertungen von im Internet
auf den relevantesten Seiten zur Miete angebotenen Wohnungen im Raum Ennigerloh sowie auf
Erfahrungswerten.

Die Mietpreise fur Stallgebaude entsprechen je nach Art, Grofe und Ausstattung in etwa den m?-Mieten
fur Lagerflachen. Diese werden im Mietpreisatlas 2020 der IHK zu Bielefeld fiir mit Ennigerloh bzw.
Westkirchen annahernd vergleichbare Stadte im Kreis Giitersloh in einer Spanne zwischen 1,00 € bis
3,50 €/m? angegeben.

In Anlehnung an die vorstehend aufgefihrten Mietpreise wird die marktublich erzielbare m>-Miete fur
die alteren Stall-/Wirtschaftsgebdude auf 1,00 € bzw. 1,25 € und fir das mit Nr. 4 bezeichnete Stallge-
baude auf 1,50 € geschatzt. Die hier als marktublich erzielbar zugrunde gelegte Miete entspricht auch
den in der Fachliteratur verdéffentlichten Mietansatzen fir landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdaude und
wurde auf Basis durchschnittlicher Miet- bzw. Pachtansatze je Mastplatz Uberschlagig plausibilisiert.

Relevante Mieten sind flir befestigte Freiflachen in Auflenbereichslagen nachhaltig kaum zu erzielen.
Fur die Fahrsilos u.a. wird hier eine monatliche Gesamtmiete von pauschal rd. 350 € zugrunde gelegt.
Dies entspricht einem m?-Preis von etwa 0,70 €.

Der Ertragswertberechnung wird ein Rohertrag von 64.167,00 €/Jahr zugrunde gelegt. Hiervon entfallen
16.872,00 € (ca. 26 %) auf die Wohnnutzung und 47.295,00 € (ca. 74 %) auf die gewerbliche Nutzung.

3.6.1.2 Bewirtschaftungskosten

Die nicht auf einen Mieter umlegbaren bzw. Ublicherweise nicht umzulegenden Bewirtschaftungskosten
(BWK) flr Verwaltung, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis sind in der marktiblichen
Miete enthalten und werden zur Ermittlung des Reinertrags daher in Abzug gebracht. Die BWK werden
auf Basis des Modells des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Warendorf zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen wie folgt ermittelt:

Ermittlung der BWK:

Ansatz Berechnung €
Verwaltung
Wohnnutzung 290,00 € je Einheit 290,00 € x 2 Einheiten 580,00 €
gewerbl. Nutzung 3 % des Jahresrohertrags 3 % von 47.295,00 € 1.419,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnnutzung 2 % des Jahresrohertrags 2 % von 16.872,00 € 337,00 €
gewerbl. Nutzung 4 % des Jahresrohertrags 4 % von 47.295,00 € 1.892,00 €
Instandhaltung
Wohnnutzung 12,00 €/m? 12,00 € x 356,00 m? 4.272,00 €
gewerbl. Nutzung 3,75 €/m? 3,75 € x 3.370,00 m? 12.638,00 €
BWK insgesamt 21.138,00 €

933 %

(Instandhaltungskosten fiir Nebengebaude, Fahrsilos u.a. in dem zugrunde gelegten Ansatz enthalten).

Die Bewirtschaftungskosten wurden mit 21.138,00 €/Jahr ermittelt.

3.6.1.3 Restnutzungsdauer

Folgende Orientierungswerte fir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von Geb&uden werden in
Anlage 3 der Sachwert-Richtline (SW-RL)3 bei ordnungsgemafer Instandhaltung gegeben:

3 |m Modell der AGVGA zur Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen wird hinsichtlich der Orientierungswerte fiir
die Ubliche GND in Anlage 1 auf die Werte der SW-RL verwiesen. Gesamtnutzungsdauern fir
landwirtschaftliche Betriebsgebaude sind jedoch nicht aufgefihrt.
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Ja nach Ausstattung, Bauweise und der Situation auf dem Grundstiicksmarkt fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser und fiur Wohnhauser mit Mischnutzung zwischen 60 und 80 Jahren und fur
landwirtschaftliche Betriebsgebaude etwa 30 Jahren +/- 10 Jahren.

Als Restnutzungsdauer (RND) wird gemall § 6 Abs. 6 ImmoWertV der Zeitraum bezeichnet, in der
Gebaude und sonstige bauliche Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die RND entspricht Ublicherweise der
Differenz zwischen der GND und dem tatsachlichen Gebaudealter. Sie kann sich jedoch verlangern
durch Instandsetzungen oder Modernisierungen und verkirzen durch unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten. Es wird darauf hingewiesen, dass die RND von Scheunen und Stallgebauden
friher mit teilweise Uber 100 Jahren wesentlich héher als heute angesetzt wurde. Die RND wird jedoch
nicht durch die technisch mdgliche Standzeit, sondern die wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeit des
Gebéaudes bestimmt. Im Zuge sich standig verscharfender gesetzlicher Anforderungen an bauliche
Gegebenheiten landwirtschaftlicher Tierhaltungen (Tierschutz, Immissionsschutz etc.) sowie aufgrund
wirtschaftlicher Entwicklungen (Effizienzsteigerung) haben sich die wirtschaftichen RND von
Stallgebauden u.A. in der Vergangenheit immer weiter verkirzt. Gerade bei modernen Stallgeb&uden
handelt es sich heute daher um Spezialimmobilien mit hochgradig eingeschranktem
Verwendungszweck.

Bei den nachfolgend zugrunde gelegten Restnutzungsdauern handelt es sich insbesondere aufgrund
der teilweise unbekannten Baujahre und mangels Innenbesichtigung nahezu aller Gebaude um reine
Schatzwerte. Die zugrunde gelegten Restnutzungsdauern setzen die Durchflihrung zwingend
erforderlicher Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen sowie ggf. die Moglichkeit alternativer
Verwendungen voraus.

Unter Berlcksichtigung der Konstruktionen und Verwendungen des Wohnhauses mit Wirtschaftstrakt
(Gebéaude 1) wird fiir dieses Gebaude eine GND von 80 Jahren zugrunde gelegt. Der Gebaudeursprung
geht It. Angabe etwa auf das Jahr 1735 zurtick. Etwa 1935 erfolgte eine Erweiterung um den Bereich,
der derzeit vom Wohnungsrecht umfasst ist. Der Ausbau der vom Eigentimer bewohnten
Gebaudebereiche erfolgte etwa Ende der 1990er Jahre. Unter Beriicksichtigung der im Laufe der Zeit
erfolgten An-, Aus- und Umbauten und des festgestellten Zustands wird eine wirtschaftliche RND von
30 Jahren fiir das Gesamtgebaude angenommen.

Das Alter des mit Gebaude 2 bezeichneten Stall-/Wirtschaftsgebdudes ist aus den Bauakten nicht
ersichtlich, datiert jedoch vor dem Jahr 1930. Etwa im Jahr 1947 erfolgte ein teilweiser Wiederaufbau
nach einem Brandschaden nebst Erweiterung, ein weiterer Anbau datiert It. Bauakten etwa aus dem
Jahr 1961. Unter Berlcksichtigung der Bauweise und des von aufien festgestellten Zustands wird die
wirtschaftliche RND nach sachverstédndigem Ermessen mit rd. 15 Jahren angenommen.

Fir das als Gebaude 3 bezeichnete Stallgebdude unbekannten Ursprungsbaujahrs (vor 1930) wird
unter Berlicksichtigung in den Jahren 1980 und 1983 erfolgter Erweiterungen, der Konstruktion und des
von aullen festgestellten Zustands eine wirtschaftliche RND von rund 15 Jahren angenommen.

Die wirtschaftliche RND fiir das mit Gebaude 4 bezeichnete Stallgebaude, das It. Bauakten etwa aus
dem Jahr 2001 datiert, wird nach sachverstandigem Ermessen mit rd. 20 Jahren angenommen.

Die als Gebaude 5 bezeichnete Geratehalle/Scheune wurde nach Bauaktenlage etwa im Jahr 1979
erstellt. Ein Teil des Gebdudes wurde It. Bauakten moéglicherweise 2001 zu einem Maststall um- bzw.
ausgebaut. Die wirtschaftliche RND dieses Gebaudes wird nach sachverstandigem Ermessen auf Basis
der Bauweise, des von aulen festgestellten Zustands, der vermuteten und mdglicher alternativer
Verwendungen mit rd. 20 Jahren angenommen.

Das Baujahr des mit Gebaude 6 bezeichneten Holzlagers u.a. wird in den Bauakten mit etwa 1980
angegeben. Es wird vermutet, dass das Gebaude spater in augenscheinlich einfacher Eigenbauweise
erweitert wurde. Unter Beriicksichtigung der Bauweise und des von aul3en festgestellten Zustands wird
eine wirtschaftliche RND von 10 Jahren zugrunde gelegt.

Fur den Gillehochbehalter (Gebaude 7) etwa aus dem Jahr 1978 wird die wirtschaftliche RND nach
sachverstandigem Ermessen noch mit etwa 5 Jahren angenommen.

Fur das Fahrsilo u.a. wird nach sachverstandigem Ermessen eine wirtschaftliche RND von rd. 15 Jahren
zugrunde gelegt.
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3.6.1.4 Liegenschaftszinssatz, Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist gem. § 14 Abs. 3 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird. Durch den Liegenschaftszinssatz (LSZ) sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertcksichtigen sind, § 14
Abs. 1 ImmoWertV.

Der LSZ ist somit insbesondere abhangig von der Art des Objekts, der Lage, der Situation auf dem
Grundsticksmarkt (Angebot und Nachfrage), der Drittverwendungsfahigkeit bzw. dem spezifischen
Objektrisiko und der Restnutzungsdauer. Er ist umso geringer, je nachgefragter das Objekt auf dem
Grundstlcksmarkt ist und umso hdher, je groRer das mit dem Objekt verbundene Anlagerisiko.

Die Gutachterausschisse sind gem. § 193 Abs. 5 BauGB gehalten, die LSZe fur verschiedene
Grundstlcksarten aus tatsachlich realisierten Kaufpreisen zu ermitteln. Liegenschaftszinssatze fur
landwirtschaftlich genutzte Objekte werden vom Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte im Kreis
Warendorf nicht verdéffentlicht. Im Grundsticksmarktbericht 2020 wird aber der Liegenschaftszinssatz
fur gemischt genutzte Objekte mit einem gewerblichen Anteil von Gber 20 % vom Rohertrag im Kreis
Warendorf mit durchschnittlich etwa 4,7 % bei einer Spanne von +/- 2,1 % aufgefihrt. Fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser wird der mittlere LSZ mit 1,8 % (+/- 0,8) bei einer Spanne zwischen 0,1
und 3,1 % angegeben.

Die in der Fachliteratur fur [andliche Wirtschafts- und Stallgebdude aufgefiihrten Liegenschaftszinssatze
bewegen sich i.d.R. in einer Spanne zwischen ca. 6,5 und 8,0 %.

In Anlehnung an die vorstehend aufgeflhrten Liegenschaftszinssatze halt der Unterzeichner unter
Berlcksichtigung der Lage, der Nutzungen, der Grofle des zu erwartenden Kauferkreises, der
eingeschrankten Drittverwendungsfahigkeit, der zugrunde gelegten RND und der sonstigen
objektspezifischen Besonderheiten fir die Wohnnutzungen einen LSZ von 2,5 % und fur die
landwirtschaftlichen Nutzungen von 5 % fir angemessen und marktgerecht, so dass sich auf Basis der
jeweiligen Ertragsanteile ein mittlerer LSZ von rd. 4,35 % ergibt.

Fir das mit der nur auBerst eingeschrankten Besichtigungsmdglichkeit verbundene erhebliche
Objektrisiko wird nach sachverstandigem Ermessen ein Zuschlag von 0,65 % vorgenommen, so dass
der Ertragswertberechnung ein mittlerer LSZ von 5 % zugrunde gelegt wird.

3.6.1.5 Barwertfaktoren (Vervielfaltiger)

Bei einem LSZ von 5 % ergeben sich in Abhangigkeit von der zugrunde gelegten Restnutzungsdauer
(RND) folgende Vervielfaltiger (V):

Gebaude 1 RND 30 Jahre V =15,37
Gebaude 2 RND 15 Jahre V =10,38
Gebaude 3 RND 15 Jahre V =10,38
Gebaude 4 RND 20 Jahre V =12,46
Gebaude 5 RND 20 Jahre V =12,46
Gebaude 6 RND 10 Jahre V= 7,72
Gebaude 7 RND 5Jahre V= 4,33
Fahrsilos u.a. RND 15 Jahre V = 10,38
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Der Ertragswert der baulichen Anlage ermittelt sich auf der Grundlage vorstehender Pramissen wie

folgt:

Jahresrohertrag 64.167,00 €
Bewirtschaftungskosten 21.138,00 €
Jahresreinertrag 43.029,00 €
Liegenschaftszinssatz5 %

Bodenverzinsung* 5 % von 458.650,00 € 22.933,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 20.096,00 €
Kapitalisierung:

Gebaude 1 (RND 30 Jahre, V = 15,37, Ertragsanteil 37,09 %)

20.096,00 € x 15,37 x 37,09 % 114.562,00 €
Gebaude 2 und 3 sowie Fahrsilo u.a.

(RND 15 Jahre, V = 10,38, Ertragsanteile zusammen 25,18 %)

20.096,00 € x 10,38 x 25,18 % 52.525,00 €
Gebadude 4 und 5

(RND 20 Jahre, V = 12,46, Ertragsanteile zusammen 25,03 %)

20.096,00 € x 12,46 x 25,03 % 62.674,00 €
Gebaude 6

(RND 10 Jahre, V = 7,72, Ertragsanteil 6,38 %)

20.096,00 € x 7,72 x 6,38 % 9.898,00 €
Gebaude 7

(RND 5 Jahre, V = 4,33, Ertragsanteil 6,31 %)

20.096,00 € x 4,33 x 6,31 % 5.491,00 €
Gebéaudeertragswert 245.150,00 €

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wurde mit 245.150,00 € ermittelt.

3.6.1.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Zur Bericksichtigung von Mangeln, Schaden, Instandhaltungsbedarf und sonstigen erforderlichen
MafRnahmen an den baulichen Anlagen wird ein als marktgerecht geschatzter Abschlag in Héhe von

100.000,00 € vorgenommen (vgl. Abschnitt 2.2.2).

4 Nur vom Bodenwert der Hofraumfliche.
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3.6.2 Ertragswert der Hofanlage

Bodenwert der Hofraumflache 458.650,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen +245.150,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -100.000,00 €
Ertragswert der Hofraumflache 603.800,00 €

(unbelastet)

3.7 Sachwert des separaten Wohnhauses/Kottens
Grundbuch von Westkirchen Blatt 351
Gemarkung Westkirchen, Flur 14, Flurstiick 53 (Teilbereich der Gebaude- und Freiflache)
Ifd. Nr. 66 des Bestandsverzeichnisses

3.71 Bodenwert

Der Bodenwert der Gebaude- und Freiflache des Gesamtgrundstiicks wurde mit 63.480,00 € ermittelt
(siehe Abschnitt 3.5)

3.7.2 Restnutzungsdauer

Das Gebaude datiert etwa aus dem Jahr 1954. Bei einer zugrunde gelegten GND von 80 Jahren in
Anlehnung an das Modell des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Kreis Warendorf zur
Ableitung von Marktanpassungsfaktoren wird die wirtschaftliche RND nach &uflerem Eindruck und
sachverstandigem Ermessen mit rd. 30 Jahren angenommen. Die zugrunde gelegte RND setzt jedoch
die Durchfiihrung zwingend erforderlicher Instandhaltungen voraus.

3.7.3 Zeitwert der baulichen Anlagen

Die Ermittlung des Zeitwerts der baulichen Anlagen (Gebdude, AulRen-/Nebenanlagen und
Hausanschlisse) basiert auf folgenden Kenndaten:

Gebaude: Wohnhaus / Kotten

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
angenommene wirtschaftliche RND rd. 30 Jahre
Bruttogrundflache (BGF) aller Geschossebenen ca.® 166,00 m?

stichtagsbezogene Normalherstellungskosten

nach NHK 2010, Geb&udearten® 1.22 und 1.21,

angenommene Standardstufe 2

Normalherstellungskosten Gebaudemix ca. 700 €/m?,

zum Bew.-Stichtag rd. 925,00 €/m?

Der Zeitwert der baulichen Anlagen ermittelt sich auf Basis vorstehender Pramissen wie folgt:

BGF 166,00 m?
Herstellungskosten pro m? BGF 925,00 € 153.550,00 €
besondere Bauteile/Nebenanlagen + 5.500,00 €

gewohnliche Herstellungskosten
des Wohnhauses = 159.050,00 €

5Vgl. Anlage 5.8, Seite 119.
6 Nach Bauaktenlage nur geringer Teilausbau des Dachgeschosses.
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Ubertrag:

gewodhnliche Herstellungskosten

des Wohnhauses = 159.050,00 €
Wertminderung wegen Alters 63 % - 100.202,00 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten
Gebaude 1 = 58.848,00 € 58.848,00 €

AuBen-/Nebenanlagen’
zum Zeitwert pauschal 5 %
der alterswertgeminderten Herstellungskosten, rd. 3.000,00 €

Hausanschliisse und Sonstiges
zum Zeitwert geschatzt rd. + 5.000,00 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses / Kottens mit Auen-/Nebenanlagen,
Hausanschliissen und Sonstigem = 66.848,00 €

Der Zeitwert der baulichen Anlagen einschl. Auen-/Nebenanlagen und Hausanschlissen wurde mit
66.848,00 € berechnet.
3.74 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Zeitwert der baulichen
Anlagen. Der vorlaufige Sachwert betréagt somit

Zeitwert der baulichen Anlagen 66.848,00 €
Bodenwert (nur Gebaude- und Freiflache des Gesamtflurstiicks 53) + 63.480,00 €

vorlaufiger Sachwert (nur Gebaude- und Freiflache) 130.328,00 €

3.7.5 Anpassung an die Marktlage (§§ 14, 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt ist der vorlaufige Sachwert mittels
eines Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktors) anzupassen. Fir Objekte dieser Art stehen
Marktanpassungsfaktoren jedoch nicht zur Verfligung, so dass der Sachwertfaktor nur einen reinen
Schatzwert darstellt. Im Falle einer Teilung des Gesamtgrundstlicks zwecks separater VerauRerung des
Wohnhauses / Kottens ware voraussichtlich von einem vergleichsweise grolRen Kauferkreis
auszugehen. Da es sich jedoch um ein wesentlich groReres Gesamtgrundstiick handelt und die
rechtlichen Mdoglichkeiten einer Realteilung des Grundstiicks insbesondere aufgrund der mit der
AuRenbereichslage verbundenen Rechtslage im Rahmen dieses Gutachtens nicht Uberpriift werden
kénnen, ist hier die tatsachliche rechtliche Situation ma3gebend. In der Gesamtbetrachtung wird der
Sachwertfaktor hier nach sachverstandigem Ermessen auf ca. 1,25 geschéatzt, so dass sich ein
marktangepasster Sachwert von

(130.328,00 € x 1,25) 162.910,00 €
fur das Wohnhaus / den Kotten errechnet.

7 Ein etwaiger Restwert vorhandener Schuppen / Uberdachungen hebt sich in etwa mit den auf absehbare Zeit
anfallenden Kosten fiir die Entsorgung auf, daher hier kein gesonderter Ansatz. Es wird darauf hingewiesen,
dass sich Baugenehmigungen fiir die Nebengebaude aus den Bauakten nicht ergeben.
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3.7.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Folgende objektspezifische Aspekte sind bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung unter
Berucksichtigung der Marktlage wertmindernd zu beriicksichtigen:

= Mangel, Schaden, Instandhaltungsbedarf (siehe Abschnitt 2.2.2)

Zur Bericksichtigung von Mangeln, Schaden, Instandhaltungsbedarf und sonstigen erforderlichen
MaRnahmen an den baulichen Anlagen -soweit von auflen feststellbar- wird ein als marktgerecht
geschatzter Abschlag in Héhe von 20.000,00 € vorgenommen.

» Risikoabschlag

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses wurde dem Unterzeichner nicht ermdglicht. Fir das mit dem
unbekannten Zustand verbundene Risiko, das unter Berticksichtigung des Gebaudealters und dufleren
Gesamtzustands als erheblich eingeschatzt wird, wird nach sachverstdndigem Ermessen ein Abschlag
von ca. 35 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten des Wohnhauses, gleich rd. 20.000,00 €
vorgenommen.

Fir die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale wird ein Abschlag von insgesamt
40.000,00 € vorgenommen.
3.7.7 Sachwert

Der Sachwert des mit dem Wohnhaus / Kotten bebauten Bereichs der Gebaude- und Freiflache des
wesentlich gréReren Gesamtgrundstiicks ermittelt sich somit wie folgt:

Marktangepasster Sachwert der bebauten Gebdude- und Freiflache 162.910,00 €
.. Abschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Sachwert der Gebaude- und Freiflaiche 122.910,00 €
3.8 Erbbaugrundstiick

Grundbuch von Westkirchen Blatt 1096
Gemarkung Westkirchen, Flur 14, Flurstiick 45
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

3.8.1 Allgemeine Angaben zum Erbbaurechtsvertrag

An dem hier zu bewertenden Grundstiick, das an die Hofraumflache des landwirtschaftlichen Betriebs
grenzt, wurde nach der Erstellung einer Biogasanlage ein Erbbaurecht zugunsten der Betreiberin der
Anlage, der (...) GmbH & Co. KG, erstellt. Geschaftsfihrer der Erbbauberechtigten und
Grundstiickseigentiimer sind soweit ersichtlich personenidentisch.

In dem Erbbaurechtsvertrag vom 27.09.2012 wurde ein Erbbaurecht auf die Dauer von 40 Jahren seit
dem Tag der Eintragung, dem 08.03.2013, bestellt. Die Laufzeit betragt zum Stichtag somit noch etwa
32 Jahre.

Die Erbbauberechtigte ist (jedoch) einseitig berechtigt, die Beendigung/Aufhebung mit der Folge des
Eintritts des Heimfalls des Erbbaurechts jederzeit nach dem 31.12.2029 gegenuber dem
Grundstlckseigentimer zu erklaren, wenn der Betrieb der Biogasanlage definitiv und endgliltig
eingestellt ist.

Als Erbbauzins ist ein Betrag von 4.000,00 €/Jahr vereinbart. Die H6he des Erbbauzinses ist bis zum
31.12.2029 fest vereinbart. Lt. Erbbaurechtsvertrag hat keine Partei gleich aus welchen Griinden das
Recht, eine Anpassung des Erbbauzinses zu verlangen. Nach dem 31.12.2029 sollen Verhandlungen
bzgl. einer Anpassung des Erbbauzinses geflhrt werden. Ausgangspunkt der Verhandlungen soll sein
die Anpassung des Erbbauzinses im Verhaltnis der Einspeisevergutung fur den erzeugten Strom der
Biogasanlage, und zwar bezogen auf den Tag der Beurkundung des Erbbaurechtsvertrags. Bei der
Berechnung ist der Zeitraum bis zum 31.12.2029, auch wenn bis dahin der Erbbauzins fest vereinbart
wurde, mit einzubeziehen. Eine dingliche Sicherung der Erbbauzinsanpassung besteht nicht.
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3.8.2 Besonderheiten und Risiken des Erbbaurechtsvertrags / Pramissen

Zunachst wird klarstellend darauf hingewiesen, dass Gegenstand des Bewertungsauftrags das
Erbbaugrundstiick, nicht aber das mit der Biogasanlage bebaute Erbbaurecht, ist. Die baulichen
Anlagen sind somit nicht Gegenstand der Bewertung.

Ein moglicher Gebaudewertanteil eines Erbbaugrundstiicks wirde sich nur dann ergeben, wenn die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags deutlich Gbersteigt. Bei
Biogasanlagen ist in Anlehnung an die AfA-Tabellen des Bundesfinanzministeriums von einer
Nutzungsdauer von 16 Jahren auszugehen bei einer jahrlichen Abschreibung von 6 %. Auf dieser Basis
und unter Berlcksichtigung der nach dem EEG fur 20 Jahre garantierten Einspeisevergutung ist fur
Biogasanlagen i.d.R. von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von rd. 20 Jahren auszugehen.

Nach Bauaktenlage wird von einer Inbetriebnahme der Biogasanlage etwa im Jahr 2009 ausgegangen,
so dass der Anlage eine wirtschaftliche Nutzungsdauer bis etwa 2029 (auf Basis garantierter
Einspeisevergutungen nach dem EEG) zugrunde zu legen ware, wahrend der Erbbaurechtsvertrag eine
Laufzeit bis zum Jahr 2053 aufweist. Es klafft somit eine ,Liicke” von bis zu rd. 24 Jahren, in der der
Grundstlckseigentiimer keinen Erbbauzins erhalten wird, sollte der Betrieb der Biogasanlage durch die
Erbbauberechtigte eingestellt werden.

Da sich der Wert eines Erbbaugrundstiicks nach der finanzmathematischen Methode im wesentlichen
aus der Summe der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags kapitalisierten Erbbauzinsen und
dem Uber diesen Zeitraum abgezinsten Bodenwert ergibt, bestehen in diesem Fall erhebliche Risiken
bzw. Unwagbarkeiten: Zum einen ist wegen der voraussichtlichen Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen von lediglich ca. 20 Jahren in Verbindung mit dem Aufhebungsrecht der Erbbauberechtigten
davon auszugehen, dass der Grundstuickseigentimer den Erbbauzins nicht Giber die gesamte Laufzeit
des Erbbaurechtsvertrags erhalten wird. Zum anderen ist die Héhe des Erbbauzinses nur bis zum
31.12.2029, also bis zum Eintritt des jederzeitigen Vertragsaufhebungsrechts der Erbbauberechtigten,
mit 4.000,00 €/Jahr fest vereinbart und in dieser Hohe dinglich gesichert. Danach soll der Erbbauzins
neu verhandelt werden auf Basis der Einspeisevergitung fir den erzeugten Strom (sofern die
Erbbauberechtigte nicht von dem Aufhebungsrecht Gebrauch macht). Es sind jedoch weder die
erzeugte Strommenge, noch die Hohe der Einspeisevergitung bekannt, so dass zum jetzigen Zeitpunkt
die zukinftige Hohe der Einspeisevergitung und mithin die Hohe des etwaigen zukinftigen
Erbbauzinses nicht ermittelt werden kann.

Wegen vorstehender und weiterer Unwagbarkeiten und Risiken (etwa Insolvenzrisiko der Betrei-
berin) erfolgt die Bewertung des Erbbaugrundstiicks auf folgenden Annahmen / Pramissen:

Auf Basis des Erbbaurechtsvertrags und dinglicher Sicherungen in den Grundbichern wird von einer
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags von etwa 32 Jahren ausgegangen. Als Erbbauzins wird ein
Betrag von 4.000,00 <€/Jahr zugrunde gelegt. Eine vorzeitige -einseitige Aufhebung des
Erbbaurechtsvertrags durch die Erbbauberechtigte nach dem 31.12.2029 ist méglich und wird vermutet.

Da alle weiteren wertrelevanten Daten fir die Zukunft (nach dem 31.12.2029) ausschlieRlich von der
Erbbauberechtigten abhangen (zukiinftige Nutzungsdauer des Grundstlicks, wirtschaftlicher Erfolg und
mithin die Hohe zukinftiger Erbbauzinsen), waren abweichende Ansétze rein spekulativ. Insbesondere
kann nicht davon ausgegangen werden, dass ein etwaiger zuklnftiger Erbbauzins im Falle eines
Weiterbetriebs der Biogasanlage die Hohe der Ublichen Bodenwertverzinsung erreicht oder Ubersteigt.
Da zum Bewertungsstichtag weder der Zeitpunkt der moglichen eigenen Nutzung des Grundstiicks
durch den Grundstiickseigentimer feststeht, noch die Héhe des mdglichen zuklnftigen Erbbauzinses
serids zu beziffern ist, sind die Regelungen des Erbbaurechtsvertrags fur einen zukinftigen
Grundstlckseigentiimer mit erheblichen Nachteilen und Risiken verbunden. In der Gesamtbetrachtung
weist das Grundstiick einen aufierst spekulativen Charakter auf.

Die Ermittlung der Hoéhe des bei vorzeitiger Vertragsauthebung (Heimfall) durch den
Grundstlckseigentimer ggf. zu entschadigenden Werts von 2/3 des gemeinen Werts der baulichen
Anlagen ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass sich der Entwicklungszustand des Bodens nach endgultiger
Beendigung der gewerblichen Nutzung wieder in einen solchen fur landwirtschaftliche Nutzungen andert
(§§ 16 Abs. 2i.V.m. 5 Abs. 1 ImmoWertV). Eine Anderung des Bodenwerts wére in diesem Fall aufgrund
der hofraumnahen Lage in der Gesamtbetrachtung voraussichtlich jedoch nicht zu erwarten.



Anneken Immobilienbewertung 002 K 031/18 und 002 K 034/18
Seite 37 von 48

3.8.3 Wert des Erbbaugrundstiicks

Unter Berilcksichtigung der vorstehend bezeichneten Besonderheiten, Unwagbarkeiten und Risiken
erfolgt die Bewertung nach sachverstdandigem Ermessen auf folgenden Annahmen:

3.8.3.1 Annahmen / Berechnungsgrundlagen

= Laufzeit des Erbbaurechtsvertrags bis zum Jahr 2053

= Bodenwert des unbelasteten Grundstlicks 106.638,00 €2 (12,50 €/m?)

= Ubliche Bodenwertverzinsung 6,5 % (nutzungsspezifischer LSZ nach Angaben in der Fachliteratur)
= vertraglich erzielbarer Erbbauzins 4.000,00 €/Jahr

= mogliche einseitige vorzeitige Aufhebung des Erbbaurechtsvertrags nach dem 31.12.2029

= Rickbau der Anlage durch die Erbbauberechtigte

3.8.3.2 Berechnung

Wert des fiktiv unbelasteten® Grundstiicks 106.638,00 €

Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags rd. 32 Jahre

Ubliche Bodenwertverzinsung 6,5 %

Abzinsungsfaktor 0,1333

abgezinster Bodenwert (106.638,00 € x 0,1333) 14.215,00 €
vertraglich erzielbarer Erbbauzins 4.000,00 €

Vervielfaltiger (6,5 %, 32 Jahre) 13,33

Kapitalisierung der Erbbauzinsen

4.000,00 € x 13,33 +53.320,00 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks = 67.535,00 €

(Zwischenergebnis)

Der finanzmathematische Wert ist geringer als der unbelastete Bodenwert, da der vertragliche
Erbbauzins geringer als die Ubliche Bodenwertverzinsung ist. Die Differenz entspricht dem Nachteil des
geringeren Erbbauzinses.

Beriicksichtigung sonstiger Werteinfliisse:

Erbbaugrundstiicksfaktor
Erbbaugrundstiicksfaktoren fiir gewerblich genutzte landwirtschaftliche Grundstiicke stehen nicht zur
Verfligung, so dass der Faktor hier nach sachverstandigem Ermessen mit 1,0 angenommen wird.

Einfliisse aus vertraglichen Vereinbarungen

Das fiir die Erbbauberechtigte bestehende einseitige Recht, den Erbbaurechtsvertrag jederzeit nach
dem 31.12.2029 aufzuheben, also deutlich vor Zeitablauf des Erbbaurechtsvertrags, stellt einen
Nachteil fir den Grundstiickseigentiimer im Hinblick auf die eigene Planungssicherheit dar. Dartber
hinaus ist die Héhe des Erbbauzinses nach dem 31.12.2029 neu zu verhandeln, wobei die Héhe des
Erbbauzinses mit der Hohe zukunftiger Einspeiseverglitungen sowie dem wirtschaftlichen Erfolg der
Erbbauberechtigten korreliert, so dass der dann erzielbare Erbbauzins auch geringer sein kénnte, als
in vorstehender Berechnung angenommen. Es handelt sich lediglich um vertragliche Vereinbarungen,

8 Auf einen Abschlag fiir die mit der Baulast verbundenen Kosten (Riickbauverpflichtung) wird hier verzichtet,
siehe Abschnitt 3.5.
9 Ohne Beriicksichtigung der Belastung durch das Erbbaurecht.
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eine Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf eine Erhdhung des Erbbauzinses im Grundbuch
besteht nicht. In der Gesamtbetrachtung Uberwiegen die negativen Einflusse fir den
Erbbaurechtsgeber. Fur die hiermit verbundenen Nachteile wird, soweit nicht bereits im
finanzmathematischen Wert bericksichtigt, nach sachverstdndigem Ermessen ein Abschlag von rd.
10.000,00 € vorgenommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Lt. Auskunft des Amtes flir Umweltschutz und Strallenbau der Kreisverwaltung Warendorf liegen derzeit
keine Informationen vor, die als Anhaltspunkte flir schadliche Bodenverunreinigungen einzustufen sind.
Ein vormals anberaumter Ortstermin wurde seitens des Grundstiickseigentiimers aber mit der
Behauptung verschoben, auf dem Gelédnde der Biogasanlage sei es zu einer erheblichen
Verunreinigung (,Uberschwemmung®) gekommen. Hier seien erst entsprechende Bodenunter-
suchungen und etwaige Mallnahmen durchzufiihren, um einen Wertabschlag im Gutachten zu
vermeiden. Lt. Auskunft des Grundstiickseigentimers wahrend des spateren Ortstermins sei ein
Bodenaustausch oder dergleichen doch nicht erforderlich gewesen. Die zugesagten Unterlagen sowie
Kontaktdaten der mit dem behaupteten Vorfall befassten Personen und Behdérden wurden dem
Unterzeichner jedoch nicht Gbermittelt.

Fir das mit dem behaupteten Vorfall und dem mit dem Betrieb einer Biogasanlage generell verbundene
erhohte Risiko etwaiger (zuklnftiger) Bodenverunreinigungen wird nach sachverstandigem Ermessen
ein Abschlag von 5.000,00 € vorgenommen.

Zur Berlcksichtigung sonstiger Werteinflisse wird somit ein Abschlag von insgesamt 15.000,00 €
vorgenommen:

Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstticks 67.535,00 €
Berucksichtigung sonstiger Werteinflisse - 15.000,00 €
bereinigter finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks =52.535,00 €

3.84 Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks

Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wurde auf Basis vorstehender Pramissen mit
rd. 53.000,00 € ermittelt.



Anneken Immobilienbewertung 002 K 031/18 und 002 K 034/18
Seite 39 von 48

4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist gem. § 8 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren(s) unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Bewertung der landwirtschaftlichen Hofanlage wurde im Gutachten das Ertragswertverfahren
durchgefiihrt, da es sich um das vorrangige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts von
bewirtschafteten landwirtschaftlichen Objekten handelt. Zur Bewertung des abseits der Hofanlage
gelegenen weiteren Wohnhauses/Kottens wurde das Sachwertverfahren durchgefuhrt, da derartige
Objekte vorwiegend nach Sachwertaspekten beurteilt werden. Der Wert von Erbbaugrundstticken ist
nach dem finanzmathematischen Verfahren festzustellen, sofern -wie in diesem Fall- keine
Vergleichsgrundstiicke zur Verfligung stehen. Die Werte der Landwirtschaftsflachen wurden auf Basis
vorliegender Bodenrichtwerte im Wege des Vergleichswertverfahrens festgestellt, da es sich um das
vorrangige Verfahren zur Ermittlung von Bodenwerten handelt. Folgende Werte wurden ermittelt:

4.1 Grundbuch von Westkirchen Blatt 351 (002 K 031/18)
Ifd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 21)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 48.774 €
Verkehrswert 48.774 €

Ifd. Nr. 8 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 53)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 201.333 €
Verkehrswert 201.333 €

Ifd. Nr. 12 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 6)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 19.702 €
Verkehrswert 19.702 €

Ifd. Nr. 13 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 1)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 210 €
Verkehrswert 210 €

Ifd. Nr. 18 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 56)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 10.681 €
Verkehrswert 10.681 €

Ifd. Nr. 19 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 3)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 50.023 €
Verkehrswert 50.023 €

Ifd. Nr. 21 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 43)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 6.207 €
Verkehrswert 6.207 €

Ifd. Nr. 23 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 19)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 480.477 €
Verkehrswert 480.477 €
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Grundbuch von Westkirchen Blatt 351
(Fortsetzung Verkehrswerte)

Ifd. Nr. 28 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 30)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 32 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 55)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 33 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 5)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 35 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 20)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 36 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 85)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 39 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 2)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 41 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 97)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 42 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 95)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 43 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 7)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 48 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 39)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 51 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 38)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert
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527.257 €
527.257 €

307.241 €
307.241 €

72 €
72 €

536.572 €
536.572 €

34.069 €
34.069 €

553.958 €
553.958 €

7.281€
7.281 €

34 €
34 €

8.038 €
8.038 €

125 €
125 €

1.073 €
1.073 €
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Grundbuch von Westkirchen Blatt 351
(Fortsetzung Verkehrswerte)

Ifd. Nr. 53 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 44)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 54 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 42)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 55 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 44)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 56 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 46)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 57 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 47)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 62 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 51)
Teilbereich Hofraumflache

Ertragswert gem. Abschnitt 3.6.2
(unbelastet)

Wert des Altenteils gem. Abschnitt 5.10

Teilbereich Hofraumflache

Ertragswert abzgl. Wert des Altenteils
(belastet)

Restflache / Landwirtschaftsflache
Bodenwert gem. Abschnitt 3.5

Verkehrswert Gesamtgrundstiick
(unbelastet)

Verkehrswert Gesamtgrundstiick
(belastet)

Ifd. Nr. 63 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 52)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert

Ifd. Nr. 64 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 54)

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5
Verkehrswert
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8.477 €
8.477 €

4€
4€

1.160 €
1.160 €

1.163 €
1.163 €

317.563 €

317.563 €

603.800 €

160.000 €

443.800 €

87.243 €

691.043 €

531.043 €

564.048 €
564.048 €

256.886 €
256.886 €
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Grundbuch von Westkirchen Blatt 351
(Fortsetzung Verkehrswerte)

Ifd. Nr. 65 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 50)
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Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 13.741 €
Verkehrswert 13.741 €
Ifd. Nr. 66 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 53)

Teilbereich Gebaude- und Freiflache (Wohnhaus/Kotten)

Sachwert gem. Abschnitt 3.7.7 122.910 €
Restflache / Landwirtschaftsflache

Bodenwert gem. Abschnitt 3.5 867.479 €
Verkehrswert Gesamtgrundstiick 990.389 €
Summe (unbelastet) 5.637.601 €
Verkehrswert insgesamt rd. 5.640.000 €
(unbelastet)

Nachrichtlich:

Wert des Altenteils  gem. Abschnitt 5.10 160.000 €
(Ifd. Nr. 62, Flurstuck 51)

Verkehrswert insgesamt rd. 5.480.000 €
(belastet)

4.2 Grundbuch von Westkirchen Blatt 1096 (002 K 034/18)

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses (Flurstiick 45)

4.21 Verkehrswert gem. § 194 BauGB

finanzmathematischer

Wert gem. Abschnitt 3.8.4 52.535 €
Verkehrswert rd. 53.000 €

(mit Erbbaurecht belastet)

Der vorstehend ausgewiesene Wert bezieht sich auf das mit einem Erbbaurecht belastete Grundsttick.
Die Biogasanlage sowie weitere Gebaude und Einrichtungen hingegen sind nicht Bestandteil des
Erbbaugrundstlcks, sondern des Erbbaurechts und mithin nicht im Verkehrswert enthalten.

Die Bewertung basiert auf diversen Annahmen und Pramissen, auf die Erlauterungen in Abschnitt 3.8
wird verwiesen.

Der vorstehende Wert dient im Zwangsversteigerungsverfahren ausschliellich als Zwischen-
wert.

Nachfolgend wird der Verkehrswert gem. ZVG abgeleitet, der auf die vorstehend ermittelten
Wertbestandteile zurlickgreift und diese in die Anforderungen des ZVG umsetzt.
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422 Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks im Zwangsversteigerungsverfahren

Die zu ermittelnden Verkehrswerte nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) und § 74a Abs. 5 Zwangs-
versteigerungsgesetz (ZVG) sind definitionsbedingt in ihrer Bedeutung nicht identisch:

Verkehrswert (Marktwert) nach BauGB

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB entspricht dem Wert, der am Bew.-Stichtag bei einem Verkauf
des Erbbaugrundstiicks auf dem freien Grundstiicksmarkt im gewohnlichen Geschaftsverkehr erzielbar
ware. Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr geht der Erwerber davon aus, dass der schuldrechtlich und
dinglich bestehende Anspruch des Grundstiickseigentimers auf Zahlung des Erbbauzinses fortbesteht
und er den Erbbauzins bis zum Ablauf der vereinbarten Laufzeit erhalten wird. Folglich sind die
zukunftigen Erbbauzinszahlungen vom Erbbauberechtigten an den Eigentiimer des Erbbaugrundstiicks
gesondert gemaf den vertraglich vereinbarten Bedingungen zu leisten.

Daruber hinaus ist der Erbbaurechtsvertrag in der Bewertung dahingehend auszulegen, ob sich
aufgrund des konkreten Regelungsinhalts fir den Erbbaurechtsgeber im Vergleich zu Ublichen
Erbbaurechtsvertragen bestimmte Vor- oder Nachteile ergeben. Ferner sind die zum Stichtag
bestehende Marktlage fir Erbbaugrundstiicke sowie die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale in der Berechnung zu beriicksichtigen.

Verkehrswert nach ZVG
Im Zwangsversteigerungsverfahren hingegen ist aufgrund der verfahrensspezifischen Besonderheiten
eine abweichende Bewertung erforderlich:

Da in der Zwangsversteigerung grundsatzlich lastenfrei zugeschlagen wird ist in der Bewertung nach
dem ZVG der Fall zu betrachten, dass das Erbbaurecht in der Zwangsversteigerung untergeht. Daher
ist zunachst ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass alle Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des
Grundbuchs ausfallen und somit das bisherige mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick als rechtlich
unbelastetes Grundstlick zu betrachten ist. Mit anderen Worten ist der Fall zu betrachten, dass der
Ersteher zukiinftig fiir das vormals mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick keinen Erbbauzins mehr
erhalten wirde. Die Frage einer Entschadigung flir das aufstehende Bauwerk (Bestandteil des
Erbbauchts, nicht des Erbbaugrundstiicks) ist hier unbeachtlich und auferhalb der Zwangsver-
steigerung zu regeln.

Dies bedeutet fur die Wertermittlung gem. ZVG, dass zunéachst der rechtlich unbelastete Bodenwert zu
betrachten ist, so dass der Verkehrswert nach dem ZVG gleich oder grofer sein muss als der
Verkehrswert nach dem BauGB, sofern ein Erbbauzins vertraglich vereinbart ist. Der Wert nach dem
ZV/G ergibt sich dann als ein fiktiv durch Abt. Il des Grundbuchs unbelasteter Verkehrswert (also ohne
Berlcksichtigung eines Erbbauzinses und der Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags). Der
Werteinfluss aus §§ 5 und 7 ErbbauRG (z.B. Zustimmung zur Belastung des Erbbaurechts mit
Grundschulden u.a.) ist bei einem mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstlick unbeachtlich.

Kalkulatorisch sind jedoch auch in der Zwangsversteigerung die Werteinfllisse aus der Wiirdigung des
Erbbaurechtsvertrags, die ein verstandiger Erwerber ins Kalkll ziehen wirde, zu beachten, da die
Zwangsversteigerung grundsatzlich von gleichen Markt- und Wertverhaltnissen ausgeht wie die
Wertermittlung nach dem BauGB. Folglich ist bei der Wertermittlung des ausgefallenen Erbbaurechts
auch der Einfluss aus dem nunmehr gegenstandslosen Erbbaurechtsvertrag zu bericksichtigen.

Der Werteinfluss des Erbbaurechts ergibt sich fur das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick -wenn
das Erbbaurecht in der Zwangsversteigerung ausfallt- nach folgenden Uberlegungen:

Der Eigentimer des Erbbaugrundstiicks erhalt als Gegenleistung fiir die Bestellung des Erbbaurechts
einen Erbbauzins vom Erbbauberechtigten. Der Erbbauzins ergibt sich aus schuldrechtlicher
Vereinbarung, dinglicher Sicherung und ggf. aus Erh6hungsmaglichkeit. Rein schuldrechtliche Verein-
barungen bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren auer Betracht, sofern sie nicht durch
Vormerkung verdinglicht sind. Der Werteinfluss ergibt sich aus der Gegenuberstellung einer zum
Stichtag Ublichen Bodenwertverzinsung mit dem dinglich gesicherten bzw. sich aus
Erhdhungsmdglichkeit ergebenden Erbbauzins (vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins).
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Diese Gegenuberstellung ergibt i.d.R. einen negativen Wert, da der erzielbare Erbbauzins Ublicherweise
geringer ist als die zum Stichtag ubliche Bodenwertverzinsung. Des weiteren entféllt der Markteinfluss
fur das Erbbaugrundstiick, der ausschlie8lich aus dem Erbbaurecht entsteht, wie auch die vertraglichen
Vereinbarungen unbericksichtigt bleiben. Der so ermittelte Werteinfluss des Erbbaurechts stellt die
Belastung dar, die den Gegenwert des Erbbaurechts in Abt. Il des Eigentimergrundbuchs bildet.

Fir den Fall, dass das Erbbaurecht nicht untergeht, ist der so ermittelte Verkehrswert gem. ZVG um
den Werteinfluss aus dem Erbbaurecht sowie ggf. sonstiger Lasten und Beschrankungen aus Abt. II
des Grundbuchs (sog. Zuzahlungsbetrag gem. §§ 51, 50 ZVG) zu reduzieren, so dass sich daraus der
Barpreis des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ergibt.

423 Ausgangsdaten

Hinsichtlich nachfolgender Berechnungen wird auf die Pramissen in Abschnitt 3.8 ff verwiesen.

Bodenwert des Grundstiicks

(fiktives Volleigentum) vgl. Abschnitt 3.8.2.2 106.638,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -_5.000,00€
Bodenwert des Grundstiicks (angepasst) 101.638,00 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 6,5 % von 106.638,00 € -6.931,00 €
dinglich gesicherter Erbbauzins +4.000,00 €
Erbbauzinsnachteil -2.931,00 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts rd. 32 Jahre

Kapitalisierung des Erbbauzinsnachteils x 13,33
Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsnachteils - 39.070,00 €

Werteinfluss aus

Baulasten'© - 0,00 €
Lasten und Beschrankungen (Abt. Il des Grundbuchs -aul3er Erbbaurecht) - 0,00 €

Sonstige Werteinfliisse des Erbbaurechts

Markteinflisse (Erbbaurechtsfaktor) - 0,00 €
vertragliche Einflisse -10.000,00 €

4.2.4 Barwerte zum Erbbauzins
4.2.41 Barwert der Erbbauzinsreallast

Fur Zwecke der Zwangsversteigerung wird gesondert und zuséatzlich der Ansatz fur den Barwert des
dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet.

Der dinglich gesicherte Erbbauzins (Erbbauzins It. Eintragung in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs) betragt
4.000,00 €/Jahr. Bei einer Restlaufzeit von rd. 32 Jahren und einem Zinssatz von 6,5 % betragt der
Vervielfaltiger 13,33.

Der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses ermittelt sich somit zu

4.000,00 € x 13,33 53.320,00 €

10 Das Grundstiick ist mit einer Riickbauverpflichtungsbaulast belastet, auf einen Abschlag wird jedoch
verzichtet (siehe Abschnitt 3.5).
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4.2.4.2 Barwert der Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung

Die schuldrechtliche Erbbauzinserhéhung ist im Ansatz des Verkehrswerts gem. § 194 BauGB
unabhéangig von ihrer etwaigen dinglichen Sicherung stets implizit enthalten. Sollte der Erbbauzins auf
Basis einer Vormerkung zum Bew.-Stichtag bereits angepasst worden sein, wéare der Barwert der
Erbbauzinserhéhung gesondert auszuweisen. In diesem Fall eribrigt sich eine differenziertere
Betrachtung jedoch, da keine Vormerkung zur Erbbauzinserh6hung im Grundbuch verzeichnet und der
Erbbauzins auch (rein schuldrechtlich) noch nicht erhoht wurde. Der Barwert betragt somit 0 €.

4.2.4.3 Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

Barwert der Erbbauzinsreallast 53.320,00 €

Barwert einer etwaigen Erbbauzinserhéhung + 0,00 €

Barwert der vereinbarten Erbbauzinsen 53.320,00 €
Annahme:

Das Erbbaurecht fallt in der Zwangsversteigerung aus

Bodenwert (lastenfrei) 106.638,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -_5.000,00€
Wert des lastenfreien Grundstiicks (angepasst) 101.638,00 €
Baulasten'! - 0,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks gem. ZVG

nach Beriicksichtigung von Baulasten 101.638,00 €

Ermittlung des Wertansatzes fiir das Erbbaurecht gem. Abt. Il des Grundbuchs:
a) Ausfall der iiblichen Bodenwertverzinsung

Wenn das Erbbaurecht nicht mehr besteht, fallt der Erbbauzins ebenfalls aus.

Bodenwert (lastenfrei) 106.638,00 €

Ubliche Bodenwertverzinsung (6,5 % von 106.638,00 €) 6.931,00 €

wenn die Ubliche Bodenwertverzinsung ausfallt, ergibt sich

ein jahrlicher Nachteil fur den Erbbaurechtsgeber von 6.931,00 €

Vervielfaltiger (Laufzeit rd. 32 Jahre, Zinsfuly 6,5 %) 13,33

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses

(6.931,00 € x 13,33) 92.390,00 €

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses -92.390,00 €

Hinweis: Die Ubliche Bodenwertverzinsung ist negativ anzusetzen, ihr steht jedoch der vertraglich und
gesetzlich erzielbare Erbbauzins positiv gegenuber:

b) Einfluss aus vertraglichem Erbbauzins
Barwert der vereinbarten Erbbauzinsen (sieche Abschnitt 4.2.4.3) 53.320,00 €
Zwischensumme - 39.070,00 €

Dieser Wert entspricht dem Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsnachteils, der auf dem Wert des mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundstiick ruht.

c) Marktanpassung 0,00 €
d) Anpassung wegen vertraglicher Vereinbarungen - 10.000,00 €
Wertminderung aus dem Erbbaurecht - 49.070,00 €

11 Siehe Abschnitt 3.5.
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Wert des lastenfreien Grundstiicks gem. ZVG
nach Berucksichtigung von Baulasten

Summe der Werteinflisse

»Barpreis“ rd.
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101.638,00 €

-49.070,00 €
52.568,00 €

53.000,00 €

Der Barpreis entspricht dem Wert, wenn das Erbbaurecht nicht ausfallt. Der Barpreis weicht von dem
Verkehrswert gem. BauGB grundsatzlich nicht ab, da §§ 5, 7 ErbbauRG (Zustimmungsvorbehalt) bei
Erbbaugrundstiicken nicht zu berticksichtigen sind. Abweichungen kdnnen jedoch in Rundungs-

differenzen bestehen.

4.2.5

Werte gem. § 74a ZVG
Wenn das Erbbaurecht ausfilit

Gegeniiberstellung der nach BauGB und ZVG ermittelten Werte

Werte gem. § 194 BauGB

Fiktiv unbelastetes Grundstiick Erbbaugrundstiick
Bodenwert rechtlich unbelastet rd. 107.000 € | Verkehrswert unbelastet rd. 53.000 €
Zwischenwert | (vgl. Abschnitt 4.2.3, Seite 44) (vgl. Abschnitt 4.2.1, Seite 42)
Einfluss aus (Ruckbauverpflichtung obliegt
- Baulasten (Rickbauverpflichtung) - 0 € | der Erbbauberechtigten) -0€
- bes. obj.spezif. Grundst.merkmale -5.000 €
Verkehrswert/Ausgangswert
gem. § 74a ZVG rd. 102.000 € | Zwischensumme 53.000 €
Rechte und Belastungen
a) Werteinfluss aus dem Erbbaurecht
- ausfallende Bodenwert-
verzinsung -92.390 €
- Erbbauzinsreallast +53.320 €
- Erbbauzinserhéhung 0€
Zwischenwert | -39.070 €
Einfluss gem. §§ 51, 50 ZVG
- Marktanpassung 0€
- vertragliche Einflisse -10.000 €
Wertminderung durch
das Erbbaurecht rd. -49.000 €
b) Sonstige Werteinfliisse aus Abt. Il 0 € | Sonstige Werteinflisse aus Abt. Il 0€
Rechte und Belastungen
insgesamt rd. -49.000 €
Verkehrswert/Barpreis rd. 53.000 € | Verkehrswert belastet rd. 53.000 €

(Der ,Barpreis” entspricht dem Wert, wenn der
Erbbauzins nicht ausfallt.)
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4.3 Grundbiicher von Westkirchen Blatt 351 und Blatt 1096 (insgesamt)
Nach Grundbichen und Aktenzeichen getrennt wurden folgende Verkehrswerte ermittelt:

002 K 031/18
Westkirchen Blatt 351 gem. Abschnitt 4.1 5.640.000 €
(unbelastet)

002 K 034/18
Westkirchen Blatt 1096 gem. Abschnitt 4.2 53.000 €

Verkehrswert insgesamt 5.693.000 €
(unbelastet)

44 Wirtschaftliche Einheiten

An den Flurstiicken Gemarkung Westkirchen, Flur 14, Flurstiicke 50, 51, 46, 47 (jeweils Grundbuch
Blatt 351, Az. 002 K 031/18) sowie Flurstiick 45 (Grundbuch Blatt 1096, Az. 002 K 034/18) besteht eine
Vereinigungsbaulast. Sie bilden nach Auffassung des Unterzeichners aufgrund der ortlichen
Verhaltnisse, der Erschlielungssituation und Ubergehenden Nutzungen eine wirtschaftliche Einheit.
Das Flurstlick 47 hingegen ware wirtschaftlich grundsatzlich auch separat verwertbar, unterliegt jedoch
der Vereinigungsbaulast. Auf die Ausfihrungen in der Bodenwertermittlung wird verwiesen.

Die Flursticke Gemarkung Westkirchen, Flur 14, Nrn. 42 und 44 verfigen Uber keine eigene
ErschlieRung und sind gesondert kaum wirtschaftlich nutzbar. Sie sind mithin ebenfalls Bestandteil vg.
wirtschaftlicher Einheit. Soweit ersichtlich, ist das Flurstick 52 (Westkirchen, Flur 14) Gber die
Hofraumflache sowie das Flurstiick 47 erschlossen und bildet mit den vg. Flurstiicken mangels eigener
Zuwegung ebenfalls eine wirtschaftliche Einheit.

Eine separate VerauRerung der Flurstlicke 53 und 54 (jeweils Westkirchen Flur 14) ware voraussichtlich
moglich, wird bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung aufgrund der hofraumnahen Lage aber nicht
empfohlen.

Jeweils weitere wirtschaftliche Einheiten bilden nach Auffassung des Unterzeichners die Flurstiicke 55
und 56 (Gemarkung Westkirchen, Flur 15), die Flursticke 85 und 97 (Gemarkung Westkirchen, Flur 15)
sowie die Flursticke 2 und 3 (Gemarkung Westkirchen, Flur 16).

Eine wirtschaftliche Einheit bilden auch die Grundstlicke Westkirchen, Flur 14, Flurstiicke 1 und 30 mit
dem Flurstiick 95 (Westkirchen, Flur 15).

Betriebstechnische Einrichtungen fanden in der Bewertung keine Berlicksichtigung.

Das Gutachten umfasst in dieser Onlineversion 48 Seiten.

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender persénlicher Bearbeitung gefertigt. Ich
versichere, dass ich in vorstehender Sache weder beteiligt noch wirtschaftlich interessiert bin und dieses
Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Warendorf, 07.04.2021

gez. Dipl. Jur. Dipl. Wirtsch.-Ing. Bertram Anneken

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieende

Sicherheit darstellt, wird fir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in
elektronischer Form sowie als Ausdruck keine Haftung ibernommen.
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Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschlitzt. Es ist ausschliel3lich fiir den angegebenen
Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, weil ggf. in der Wertableitung
verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu beriicksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts und seiner
Anlagen (z.B. fiir die freihdndige Verdul3erung aulSerhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch
Makler, sonstige Weitergabe oder Verdffentlichung) ist untersagt und bedarf der schriftlichen
Zustimmung durch den Unterzeichner.



