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Datum: 04.06.2025

Amtsgericht Rheinberg Az.: 24122468

Rheinstralle 67
47495 Rheinberg

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur die folgend aufgefuhrten, tlw. mit einer
Bewegungshalle mit Stalltrakt (Pferdepensionsbetrieb)
bebauten Weidegrundstiicke sowie einem Baugrundstiick
in 46519 Alpen, MooRweg

I KEINE INNENBESICHTIGUNG !!!

im Zwangsversteigerungsverfahren 3 K 28/24

1) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr. 2

Grundstuck, bebaut mit Bewegungshalle und Stalltrakt

2) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr. 3
Grundstick, unbebaut (Bauland)
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3) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr. 4
Grundstick, unbebaut (Weideland)

4) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr. 5
Grundstuck, unbebaut (Weideland)

5) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr. 6
Grundstlck, unbebaut (Weideland)

6) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr. 7
Grundstick, unbebaut (Weideland)

7) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr. 8

Grundstuck, unbebaut (Grinland)

Der Gesamtverkehrswert der v. g., tiw. eine wirtschaftliche Einheit bildenden
Grundstucke, wurde zum Stichtag 11.02.2025 ermittelt mit

rd. € 637.800,00.

Internetqutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegentiber dem Ori-
ginal um Anlagen und Erlauterungen gekurzt wurde. Das Originalgutachten kann in der Ge-
schaftsstelle des Amtsgerichts Rheinberg, nach vorheriger Ricksprache, eingesehen wer-
den.

Hinweis wirtschaftliche Einheit:

Bei den hier gegenstandlichen Grundstiicken 1) und 3) bis 6) handelt es sich der allgemei-
nen Verkehrsauffassung zufolge um eine wirtschaftliche Einheit. Eine voneinander unab-
hangige Veraulerung ist wirtschaftlich nicht sinnvoll. In der Folge missten bei einer sepa-
raten Betrachtung Wege- und Nutzungsrechte (entgeltlich) vereinbart werden.

Es handelt sich daher bei der geforderten Aufteilung nicht um ,echte“ Verkehrswerte, die
Werte stellen vielmehr fiktive Einzelwertbestandteile am Gesamtverkehrswert dar.
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Die (rechnerischen) Einzelverkehrswerte der Grundstlicke in 46519 Alpen, MooRweq, teilen

sich wie folgt auf:

Grundbuch Blatt Lfd. Nr.

Menzelen 2019 2

Gemarkung | Flur | Flur- Flache
stiick

Menzelen 5 453 2701m?

Einzelwert des v. g. Grundstticks: = rd. € 301.670,00

Mooldweg, 46519 Alpen 003 K 28/24
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2) Grundstiick, unbebaut mit Bewegungshalle und Stallitrakt

===-.-.=-.-.-.= Grundbuch Blatt Lfd. Nr.
Menzelen 2019 3
T o Gemarkung | Flur | Flur- Fliche
en (3335); Gemeinde/Alpen,Flur 5; Flurst. 453 s
\,\A{// stiick
A\ Al . |/Menzelen |5 428 1434m?
Einzelwert des v. g. Grundstticks: = rd. € 194.000,00
k, unbebaut (Weideflache)
T Grundbuch Blatt Lfd. Nr.
Menzelen 2019 4
Q/>> Gemarkung | Flur | Flur- Fliche
en (3335); Gemeinde/Alpen,Flur 5; Flurgt. 453 .
\,\A{// stiick
VAN - Menzelen 5 |29 100m?

Einzelwert des v. g. Grundstiicks: = rd. € 508,00

Mooldweg, 46519 Alpen 003 K 28/24
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4) Grundstick, unbebaut (Weideflache)

=-=-.-.=-.-.-.:-.=-.'-=‘-aa-r Grundbuch Blatt Lfd. Nr.
Menzelen 2019 5
-~ Gemarkung | Flur | Flur- Flache
en (3335); Gemeinde/Alpen,Flur 5; Flurst. 453 s
\v,\g// stiick
A\ Al . |/ Menzelen [5 [141 3.264m?
Einzelwert des v. g. Grundstticks: = rd. € 16.588,00
5) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)
===-.-.=-.-.:-.-.-.-.=-.'-=‘-ii-r v Grundbuch Blatt Lfd. Nr.
2 Menzelen 2019 6
R 2
). Gemarkung | Flur | Flur- Flache
en (3335); Gemeinde/Alpen,Flur®; Flurgt. 453 .
\v,\g// stiick
\ \ Al Menzelen |5 |429 8.616m?

Einzelwert des v. g. Grundstiicks: = rd. € 43.787,00

MooRweg, 46519 Alpen

003 K 28/24
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6) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)

===-.-.====-=='-"-'-=‘-=‘-*-’-*' Grundbuch Blatt Lfd. Nr.
Menzelen 2019
Gemarkung | Flur | Flur- Flache
stiick
Menzelen 5 454 8.549m?
Einzelwert des v. g. Grundstticks: = rd. € 43.447,00
7) Grundstiick, unbebaut (Griinlandflache)
Grundbuch Blatt Lfd. Nr.
Menzelen 2019 8
Gemarkung | Flur | Flur- Flache
stiick
Menzelen 5 459 3.708m?

Einzelwert des v. g. Grundstiicks: = rd. € 37.800,00

MooRweg, 46519 Alpen

003 K 28/24
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 1) Grundstuck, bebaut mit einer Bewegungshalle und
einem Stalltrakt.
2) Grundstuck, unbebaut (Baullcke)
3) Grundstuck, unbebaut, genutzt als Weideland
4) Grundstuck, unbebaut, genutzt als Weideland
5) Grundsttick, unbebaut, genutzt als Weideland
6) Grundstuck, unbebaut, genutzt als Weideland
7) Grundstlick, unbebaut, genutzt als Grinlandflache

Objektadresse: Mool3weg
46519 Alpen
Das Objekt befindet sich im Ortsteil Alpen Menzelen-
West

Grundbuchangaben: 1) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr. 2;

2) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr.
3) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr.
4) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr.
5) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr.
6) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr.
7) Grundbuch von Menzelen, Blatt 2019, Ifd. Nr.

ONODROLN

Katasterangaben: 1) Gemarkung Menzelen, Flur 5, Flurstick 453, zu be-
wertende Flache 2.701 m?;
2) Gemarkung Menzelen, Flur 5, Flurstlck 428, zu be-
wertende Flache 1.434 m?;
3) Gemarkung Menzelen, Flur 5, Flurstick 29, zu be-
wertende Flache 100 m?;
4) Gemarkung Menzelen, Flur 5, Flurstick 141, zu be-
wertende Flache 3.264 m?;
5) Gemarkung Menzelen, Flur 5, Flurstick 429, zu be-
wertende Flache 8.616 m?;
6) Gemarkung Menzelen, Flur 5, Flurstick 454, zu be-
wertende Flache 8.549 m?;
7) Gemarkung Menzelen, Flur 5, Flurstick 459, zu be-
wertende Flache 3.708 m?
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1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

Angaben zum Gewerbebetrieb:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gemaly Schreiben des Amtsgerichts Rheinberg vom
26.11.2024 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
ZVG und §85a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
DarUber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hér gem. §55 ZVG (i. S. v. §97 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor konnte nicht aufgenom-
men werden, da eine Innenbesichtigung nicht moglich
war.

11.02.2025
11.02.2025
Zu dem Ortstermin am 11.02.2025 wurden die Pro-
zessparteien durch Einschreiben Einwurf vom

08.01.2025 fristgerecht eingeladen.

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da der Ei-
gentimer/Mieter zum Ortstermin nicht erschienen ist.

Lediglich der Sachverstandige war vor Ort.

siehe Originalgqutachten

Die auf dem Flurstick 453 befindliche Halle dient dem
an der Adresse Moolweg 7 gemeldeten Gewerbebe-
trieb (Eickmannshof Pferdezucht- und haltung).

Auf dem Flurstiick 453 selbst ist kein Gewerbebetrieb
gemeldet.

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-

lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfugung gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

e Katasterkarte, Straken- und Ubersichtskarte

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

¢ planungsrechtliche Informationen und Auskunft zur
ErschlieRungssituation

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

MooRweg, 46519 Alpen
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Rheinberg (Zwangsverstei-
gerungsgericht) erstellt.

Auftragsgemal ist gemal} § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB zu
ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der in einer freihan-
digen VeraulRerung (also ohne Berlcksichtigung des Zwangsversteigerungsvermerks) er-
Zielbar ware.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

Deshalb ist der (Markt)-Wert zu ermitteln ist, den ein wirtschaftlich denkender und handeln-
der Marktteilnehmer im nachsten Kauffall fur das Grundstick im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr zu zahlen bereit ware. Insbesondere kommt es hierbei nicht darauf an, was eine
Immobilie “hinter sich”, sondern was sie noch “vor sich” hat.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmafig und insoweit auftragsgemal zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Ill des Grundbuchs ein-
getragen sein konnten, ermittelt.

Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

I.d.R. erhalt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein diesbezuglich lastenfreies Grund-
stuck.

(Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher Gbernommen werden missen, also auch nach
der Versteigerung bestehen bleiben, werden i.d.R. gesondert bewertet. Diesbezuglich in-
formiert vor der Versteigerung das Versteigerungsgericht.

Fir diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsge-
richt so genannte Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i.S.d. §§ 50 und 51 ZVG) festgesetzt.
Hierbei handelt es sich, wertermittiungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte die-
ser Rechte, sondern um die hierdurch auf das Bewertungsgrundsttick bewirkte Wertbeein-
flussung (i.d.R. Wertminderung).

Flir den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundstlicks
(resp. den Zuzahlungsbetrag) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) berticksichtigt werden kénnen. Denn sollte
das (qqgf.) bestehen bleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so wére der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtrdglich vom Ersteher zu zahlen (vql. § 51 ZVG).
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Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. Il nicht belastet.
Grundsatzlich immer zu berucksichtigen sind die das Bewertungsgrundstick begunstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Begiinstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstiandigen jedoch
nicht.

Naturlich bestehen bei der Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren auch Aus-
nahmen hinsichtlich der Beachtung von bestehenden (belastenden) Rechten und Baulas-
ten.

Hierzu zahlen die grundsatzlich bestehen bleibenden (belastenden) Rechte gemafl § 52
Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

Eine Baulast ist demnach keines der in den §§ 51, 91 ZVG angesprochenen Rechte,
sie kann demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen. Das heil3t, die
hierdurch bewirkten Wertbeeinflussungen des Bewertungsgrundsticks waren gleichwohl
(i.d.R. wertmindernd) zu berlcksichtigen.

Grundsatzlich bestehen bleibende Belastungen (Rechte i.S.v. § 52 Abs. 2 ZVG) bestehen
nach Recherchen des Sachverstandigen fur das Bewertungsobjekt nicht.

1.4 Besondere Sachverhalte

e Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden, die Bewertung erfolgt allein auf der
Grundlage vorliegender Akten sowie der gewonnen aufderen Eindricke.

e Es existiert eine Baulast, die die Bebaubarkeit des Flurstiicks 428 einschrankt; siehe
hierzu Ausflhrungen in Abschnitt 2.5.1.

e Zu den Starken und Schwachen der Immobilie, siehe Abschnitt 3.4.

e Zur abschlielienden Zusammenfassung, siehe Abschnitt 4.

o Das Versteigerungsobjekt besteht aus verschiedenen Einzelgrundstiicken, die teil-
weise eine wirtschaftliche Einheit bilden. Zur Einzelwertaufteilung nach § 63 ZVG,
siehe Abschnitt 5.6.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Wesel
Ort und Einwohnerzahl: Alpen (ca. 12927 Einwohner);
Ortsteil Menzelen- West (ca. 1746 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:
nungen: Wesel / Geldern / Kleve / Duisburg (ca.12,0 km / 23,0

km / 36,0 km / 41,0 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 61,0 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 57 (ca. 1,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 57 Alpen AS 6 (ca. 9,5 km entfernt)

Bahnhof:
Rheinberg (ca. 13,0 km entfernt)

Flughafen:
Airport Weeze (ca. 32,0 km entfernt)

demografische Struktur Bevolkerungszahl und -entwicklung

Menzelen-West hatte am 4. April 2025 eine Einwoh-
nerzahl von 1.746 Personen. Im Vergleich zu friiheren
Jahren zeigt sich eine weitgehend stabile Bevolke-
rungsentwicklung:

» 2010: 1.705 Einwohner

» 2016: 1.656 Einwohner

» 2025: 1.746 Einwohner

Dies entspricht einem leichten Bevolkerungswachs-
tum von etwa 2,4 % seit 2010.
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Altersstruktur

Detaillierte aktuelle Daten zur Altersstruktur von Men-
zelen-West liegen nicht vor. Allerdings betrug das Me-
dianalter in der Gemeinde Alpen im Jahr 2015 etwa
46,2 Jahre. Es ist anzunehmen, dass Menzelen-West
eine ahnliche Altersverteilung aufweist, mit einem sig-
nifikanten Anteil alterer Einwohner.

Geschlechterverteilung

Die Geschlechterverteilung in Menzelen-West ist na-
hezu ausgeglichen:

» Weiblich: 50,9 %

* Mannlich: 49,1 %

Auslanderanteil

Spezifische Daten zum Auslanderanteil in Menzelen-
West sind nicht verfligbar. Fir die Gemeinde Alpen
insgesamt lag der Anteil der nichtdeutschen Bevolke-
rung im Jahr 2020 bei etwa 6,1 %. Es ist wahrschein-
lich, dass Menzelen-West einen ahnlichen oder leicht
niedrigeren Anteil aufweist.

Bevolkerungsprognose

Prognosen fur Menzelen-West im Speziellen liegen
nicht vor. Fur die Gemeinde Alpen wird jedoch ein mo-
derates Bevdlkerungswachstum erwartet, unterstutzt
durch geplante Neubaugebiete und eine positive Ent-
wicklung der Infrastruktur.

Bevolkerungsdichte

Mit einer Flache von etwa 0,983 km? und 1.746 Ein-
wohnern ergibt sich fir Menzelen-West eine Bevolke-
rungsdichte von rund 1.776 Einwohnern pro Quadrat-
kilometer.

Insgesamt zeigt Menzelen-West eine stabile Bevolke-
rungsentwicklung mit einer ausgeglichenen Ge-
schlechterverteilung und einer Altersstruktur, die dem
Durchschnitt der Gemeinde Alpen entspricht. Die Be-
volkerungsdichte ist vergleichsweise hoch, was auf
eine dichte Bebauung und eine gute Ausnutzung des
verfligbaren Raums hinweist.
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2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 500 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1 km bis 6 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6,5 km;

fur den Zweck ausreichend gute Lage

Uberwiegend landwirtschaftliche und wohnbauliche
Nutzungen

keine

soweit ersichtlich, ebenes Gelande

Die Gestalt des Konglomerats aus verschiedenen
Flurstiicken ist der beigefiigten Katasterkarte zu ent-
nehmen.

Grundstlicksgrofle:
insgesamt 28372,00 m?

Wirtschaftsweg;
Stralde mit gebietstypischem Verkehr

provisorisch ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden;

Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss fur das Grundstiick Gemarkung Men-
zelen, Flur 5, Flurstlick 428

eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel' ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster weder als
Verdachtsflache noch als Altlastenstandort aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug? vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Menzelen, Band, Blatt 2019, neben dem Zwangsver-
steigerungsvermerk keine weitere Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erlos)aufteilung sachgemal} bertcksichtigt wer-
den.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtins-
tigende) Rechte sind nicht bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

"vom 09.01.2025
2 yom 28.11.2024
3vom 18.12.2024

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis? vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragun-
gen (vgl. Anlage 5): Zugangsrechte.
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Auswirkung auf den Verkehrswert

Grundsticke 1) und 3) bis 6)

Die Zugangsrechte bewirken bei den genannten
Grundsticken keine Wertbeeinflussung, da es sich
bewertungstechnisch um eine wirtschaftliche Einheit
handelt und die Baulasten daruber hinaus begunsti-
gend wie belastend gleichermal3en sind.

Grundstuck 2)

Fur das Flurstuck 428 ist im Baulastenverzeichnis
eine Offentlich-rechtliche Baulast zugunsten eines
Dritten eingetragen. Diese verpflichtet den jeweiligen
Eigentimer, dauerhaft eine Zuwegung zur Erschlie-
Rung eines benachbarten Grundstiicks bereitzustel-
len. Dadurch ist ein rund 300 m? grol3er Teilbereich
dauerhaft von der eigenstandigen baulichen Nutzung
ausgeschlossen.

Die betreffende Flache kann ausschlieRlich als Er-
schlieBungsflache genutzt werden und steht lediglich
fur Nebennutzungen zur Verfigung. Eine wirtschaftli-
che Nutzung im Ublichen Sinne ist ausgeschlossen.
Die verbleibende Restflache wird zusatzlich durch die
funktionale Trennung und potenzielle Nutzungskon-
flikte beeintrachtigt, was sich negativ auf die Attrakti-
vitat und Marktgangigkeit des gesamten Grundstlcks
auswirkt.

Zur Bewertung der Einschrankung wurde der be-
troffene Flachenanteil mit einer Wertminderung von
70 % angesetzt, da lediglich ein verbleibender Nutz-
wert von 30 % (vergleichbar mit hausnahem Garten-
land) verbleibt. Auf Grundlage des fur das Grundstlck
festgestellten Bodenrichtwerts von 180€/m? ergibt
sich folgende Wertminderung:

300 m? x 180€/m? x 70 % = 37.800,00 €

Dieser Betrag wurde bei der Ableitung des Verkehrs-
werts als wertmindernder Korrekturbetrag berucksich-
tigt.

Denkmalschutz besteht nach telefonischer Auskunft
der Denkmalschutzbehorde nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Flache der Landwirtschaft darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist, mit Ausnahme des Flur-
stiicks 428, demzufolge nach § 35 BauGB zu beurtei-
len.

Fur den Bereich des Flurstucks 428 existiert eine Au-
Renbereichssatzung nach §34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Bodenordnungsverfahren: Weder in Abt. Il des Grundbuches ist ein entsprechen-
der Vermerk eingetragen, noch befindet sich im Lie-
genschaftskataster ein Hinweis zur Einbeziehung des
Bewertungsgrundstiicks in ein Bodenordnungsverfah-
ren.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der beschafften Plane durchgeflhrt.
Folgende Baugenehmigungen lagen dem Sachverstandigen vor:

e Neubau einer Bewegungshalle mit Stalltrakt (3. Nachtragsgenehmigung vom 18.09.2013;
Bauzustandsbescheinigung nach abschlieender Fertigstellung am 08.12.2014)

Das Ubereinstimmen der Baugenehmigung mit den ausgefiihrten Vorhaben, mit den be-
schafften Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festge-
stellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- 1) baureifes Land*

stlicksqualitat): 2) baureifes Land®
3) “reine” landwirtschaftliche Flache®
4) “reine” landwirtschaftliche Flache’
5) “reine” landwirtschaftliche Flache?®
6) “reine” landwirtschaftliche Flache®
7) Das Grundstuck ist keinem der in § 3 Abs. 1 bis 4
ImmoWertV 21 beschriebenen Entwicklungszustande
direkt zuzuordnen. Es handelt sich demnach um eine
sonstige Flache'°

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei'".

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Grundstlicke 1) und 3) bis 6) sind mit einer Bewegungshalle mit Stalltrakt bebaut und
werden als Weideflachen in dem Zusammenhang genutzt. Daruber hinaus befinden sich
hier weitere Bewegungsflachen wie ein Reitplatz (ca. 20m x 60m) und ein Roundpen.

Das Grundstlck 2) wird derzeit ebenfalls als Weideflache sowie als Teil eines Parkplatzes
genutzt. Hierbei handelt es sich jedoch planungsrechtlich um ein Baugrundstuck.

Bei dem Grundstuck 7) handelt es sich offenbar um nicht bewirtschaftetes Grunland.

4vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21

Svgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21

Svgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21

"vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21

8vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21

9vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21

10§ 3 Abs. 5 ImmoWertV 21)

" laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Alpen vom 21.01.2025
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die folgenden Angaben zum Gebaude und zu den Aufienanlagen beruhen auf den vorlie-
genden Unterlagen (z. B. Bauakten, Planen, Exposés) sowie erganzenden Informationen,
die im Rahmen der Gutachtenerstellung zur Verfugung gestellt wurden. Eine eigene Orts-
besichtigung durch den Unterzeichner hat nicht stattgefunden.

Die baulichen Anlagen werden in dem Umfang beschrieben, wie es fur die Ableitung wer-
termittlungsrelevanter Daten erforderlich ist. Die Beschreibung orientiert sich dabei an den
erkennbaren und vorherrschenden Bau- und Ausstattungsmerkmalen, wie sie aus den Un-
terlagen hervorgehen. Nicht sichtbare Bauteile sowie die technischen Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) konnten nicht Uberpruft werden; ihre Funktionsfahigkeit wird im
Rahmen des Gutachtens unterstellt.

Offensichtliche Bauschaden oder Baumangel konnten aufgrund der fehlenden Ortsbesich-
tigung nicht festgestellt werden. Hinweise auf solche Gegebenheiten aus den Unterlagen
oder von Dritten wurden, soweit vorhanden, berucksichtigt. Eine detaillierte technische oder
schadensbezogene Analyse war nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Es wird empfohlen,
bei Bedarf eine weitergehende bautechnische Untersuchung durchflhren zu lassen, insbe-
sondere im Hinblick auf potenziell vorhandene Schadstoffe, tierische oder pflanzliche
Schadlinge oder verdeckte Schaden.

Eine Prifung hinsichtlich der Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG), insbe-
sondere im Hinblick auf die §§47, 71 und 72 GEG (Dammung oberste Geschossdecken,
Austauschpflicht fur Heizungsanlagen, Dammung von Leitungen), konnte nicht erfolgen.
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3.2 Bewegungshalle (Pferdestall)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Bewegungshalle (mit Pferdestall);
eingeschossig;
nicht unterkellert;
Satteldach;
freistehend

Baujahr: 2014 (gemal Bauakte)
Modernisierung: nicht bekannt
Flachen Die Bewegungshalle umfasst eine Reitflache von rd.

930m?3 (ca. 22m x 43m). Die 18 Pferdeboxen weisen
jeweils eine Grdfle von rd. 12m? bis 13m? auf (ca.
3,0m x 4,0m).

Auldenansicht: soweit ersichtlich, verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

- Bewegungshalle
- 18 Pferdeboxen
- Stallgange

- Abstellraum

- Aufenthaltsraum
- Heulager

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Stahlbetonfertigteile bzw. Kalksandsteinmauerwerk
(gem. Bauakte)

Fundamente: Streifenfundament

Innenwande: Stahlbetonfertigteile bzw. Kalksandsteinmauerwerk
(gem. Bauakte)

Eingangsbereich: nicht bekannt

Dach: Dachkonstruktion:
Stahlbetonfertigteile, Kalksandsteinmauerwerk
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Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Trapezblech o. glw.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: nicht bekannt
Abwasserinstallationen: nicht bekannt
Elektroinstallation: nicht bekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Reithalle

Bodenbelage: nicht bekannt

Wandbekleidungen: nicht bekannt

Deckenbekleidungen: nicht bekannt

Fenster: nicht bekannt

Taren: nicht bekannt

sanitare Installation: gem. Planunterlagen keine vorhanden
Grundrissgestaltung: zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: nicht bekannt
besondere Einrichtungen: nicht bekannt
Besonnung und Belichtung: den Planunterlagen nach, gut bis ausreichend
Bauschaden und Baumangel: nicht bekannt
Allgemeinbeurteilung: nicht bekannt
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3.3 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Einfriedung (Zaun),
wassergebundene Wegebefestigung, Reitplatz und Roundpen (eingezaunt, Sandboden)

3.4 Starken und Schwachen der Immobilien

Starken

gute regionale Lage am Ortsrand von Alpen-Menzelen, mit freiem Ubergang in den
Aulenbereich

hohes Mal} an Grundstlicksvielfalt: bebaute Reitanlage, arrondierte Weideflachen,
baureifes Grundstick

Flurstiick 428 im Geltungsbereich einer AuRenbereichssatzung grundsatzlich bebau-
bar

gute Erreichbarkeit Gber den Moollweg bzw. den Vockenweg

offentliche Erschlielung (Wasser, Strom) vorhanden oder technisch mdglich
ortstbliche Nachfrage fur Pferdehaltung und grofe Grundstlicksflachen vorhanden

Schwachen

Flurstick 428 ist durch eine Baulast in der Nutzbarkeit teilweise eingeschrankt (ca.
300 m? dauerhaft nicht bebaubar)
eingeschrankte Marktgangigkeit fur Teilflachen mit ErschlieBungsfunktion oder recht-
lichen Belastungen
keine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen moglich, daher Unsicherheiten hin-
sichtlich Zustand und technischer Ausstattung
keine gesicherten Erkenntnisse zur energetischen oder funktionalen Qualitat
eine eigenstandige Nutzung der auf Flurstlick 453 befindlichen Reithalle ist nur ein-
geschrankt moglich:

- die Halle wurde urspringlich im Zusammenhang mit einem angrenzenden Pferde-
betrieb errichtet, der nicht Gegenstand dieses Versteigerungsverfahrens ist.

- offenbar keine eigenen sanitaren Einrichtungen vorhanden

- eine technische Abhangigkeit (z. B. Stromversorgung uber benachbartes Flur-
stlick) kann nicht ausgeschlossen werden
erhebliches Angebot an vermietbaren Pferdeboxen mit eingeschrankter Auslastung
eingeschrankte Parkplatzsituation vor Ort
Grundstucksflache ist fur die Anzahl der Pferdeboxen lediglich als Auslaufweide zu
sehen (keine Eignung als vollwertige Dauerweideflache)

Im Hinblick auf die v. g. Starken und Schwachen ist festzuhalten, dass die Schwachen fur
den typischen Kaufermarkt tberwiegen.
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4 AbschlieBRende Zusammenfassung

Lage und Lageeinflusse

Die zu bewertenden Grundsticke liegen im Ortsteil Alpen-Menzelen am sudlichen Rand des
Siedlungsbereichs ,MooRweg*, in einem Ubergangsbereich zwischen Wohnnutzung und
landwirtschaftlich gepragtem Auflenbereich. Die Umgebung ist weitgehend durch Einzel-
hausbebauung, aufgegebene Gehdofte sowie freie Wiesenflachen gekennzeichnet. Die Ent-
fernung zur Ortsmitte betragt nur wenige hundert Meter. Die Lage ist innerhalb der Ge-
meinde Alpen als mittlere bis gute Auldenbereichslage zu bewerten.

Bewertungsobjekte / Grundsticke
Gegenstand der Bewertung sind folgende Flurstlicke:

Flurstiick 453 (2.701 m?3): bebaut mit Stallungen und Reithalle, genutzt als Pferdepensions-
betrieb.

Flurstiick 428 (1.434 m?3): baureifes Land im Bereich einer Auldenbereichssatzung; gegen-
wartig unbebaut und teilweise als Zuwegung genutzt.

Flurstiick 459 (3.708 m?): unbebautes, brachliegendes Grinland.

Flurstiicke 429 (8.616 m?), 454 (8.549 m?), 141 (3.264 m?) und 29 (100 m?): als Weidefla-
chen genutzte Grundstlicke, teilweise eingefriedet.

Die Flursticke 453, 429, 454, 141 und 29 bilden eine funktionale wirtschaftliche Einheit
(Weidehaltung mit Stallungen). Die Flurstiicke 428 und 459 wurden getrennt betrachtet.

Bauschaden, Baumangel und sonstige Besonderheiten

FUr das Flurstlick 428 ist eine Baulast in Form eines Zugangsrechts zugunsten eines Nach-
bargrundstiicks eingetragen. Die hiervon betroffene Flache von ca. 300 m? kann nicht be-
baut werden. Die hieraus resultierende Wertminderung betragt 37.800,00 € und wurde im
Rahmen der Verkehrswertermittiung entsprechend bertcksichtigt.

Angebots- und Nachfragesituation vor Ort / Marktgegebenheiten

Im regionalen Vergleich zeigt sich ein moderater, aber stabiler Grundstlicksmarkt. Reitim-
mobilien und arrondierte Weideflachen sind eher vereinzelt zu finden, grds. ist jedoch auch
hier eine ausreichende Nachfrage zu erwarten, sofern keine Nutzungseinschrankungen be-
stehen. Die Nachfrage nach baureifem Land im landlichen Raum ist grundsatzlich vorhan-
den, wobei marktubliche Preise zunehmend durch Genehmigungs- und Nutzungshirden
beeinflusst werden. Einschrankungen wie die vorgenannte Baulast wirken sich entspre-
chend mindernd auf die Marktgangigkeit und Preisbildung aus.

Mooldweg, 46519 Alpen 003 K 28/24 Seite 24 von 58


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur die folgend
aufgefuihrten, tiw. mit einer Bewegungshalle mit Stalltrakt (Pferdepensionsbetrieb) bebauten
Weidegrundsticke sowie einem Baugrundstick zum Stichtag 11.02.2025 ermittelt.
Grundstlicksdaten:

1) Grundstiick, bebaut mit einer Bewegungshalle und Stalltrakt

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Menzelen 5 453 2.701 m?
2) Grundstuck, unbebaut (Bauland)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Menzelen 5 428 1.434 m?
3) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Menzelen 5 29 100 m?
4) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 5

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Menzelen 5 141 3.264 m?
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5) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt
Menzelen 2019
Gemarkung Flur
Menzelen 5

6) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt
Menzelen 2019
Gemarkung Flur
Menzelen 5

Ifd. Nr.
6

Flurstiick
429

Ifd. Nr.
7

Flurstick
454

7) Grundstiick, unbebaut (Grinlandflache)

Grundbuch Blatt
Menzelen 2019
Gemarkung Flur
Menzelen 5

Ifd. Nr.
8

Flurstiick
459

Flache
8.616 m?

Flache
8.549 m?

Flache
3.708 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig veraulierbare Teile des
Gesamtobijekts. Fur jedes Teilgrundstlck wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrens-
wahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgelei-
tet. Zusatzlich wird jedoch abschlielRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausge-

wiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Bewegungshalle und LW- Flachen Bewegungshalle (Pferdestall) 23.230 m?
Flurstiick 459 unbebaut 3.708 m?
Flurstiick 428 unbebaut 1.434 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 28.372 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Bewegungshalle und LW- Flachen

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundsticks
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil
fur Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks der marktiblich erzielbare
Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert wird auf
der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlcksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig ver-
wertbar sind.

5.2.2 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung gemaf § 194 BauGB ist zur Ableitung des Boden-
werts die Anwendung geeigneter Vergleichswerte erforderlich. Fur das Bewertungsobjekt —
ein Uber 5.000 m? grofdes, landwirtschaftlich genutztes Grundsttick mit Hof- und Gebaude-
flachen, jedoch ohne Wohnhaus — lagen im ortlich zustadndigen Grundstucksmarktbericht
(GMB) sowie im Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW keine spezifischen Bo-
denrichtwerte fur vergleichbare Grundstiicke (z. B. Hofstellen ohne Wohnhaus) vor.

Zur sachgerechten Ableitung eines marktiiblichen Bodenwertes wurde deshalb auf Daten
des benachbarten Kreises Kleve zurlickgegriffen, dessen Gutachterausschuss in seinem
Grundsticksmarktbericht 2025 Bodenwertansatze fir genau diese Grundstickskategorie
ausweist. Gemal} Kapitel 4.6.1 des GMB Kleve werden fur landwirtschaftlich genutzte Hof-
und Gebaudeflachen folgende Wertansatze empfohlen:

bis 5.000 m? GrundstiicksgroBe mit Wohnhaus und Wirtschaftsgebauden: 26 €/m?
tiber 5.000 m? GrundstiicksgroBe mit Wohnhaus und Wirtschaftsgebauden: 21 €/m?

nur Wirtschaftsgebaude (ohne Wohnhaus): bis 5.000 m% 21€/m?, Uber 5.000 m?:
16 €/m2.
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Da das Bewertungsgrundstiick tber 5.000 m? grof3 ist und keine Wohnbebauung aufweist,
wurde der Bodenwert in Anlehnung an die Empfehlungen des GMB Kleve mit 16 €/m? an-
gesetzt. Dieser Wert ist unter Berucksichtigung der tatsachlichen Nutzung, der planungs-
rechtlichen Situation sowie der infrastrukturellen Erschlielung als sachgerecht und markit-
konform einzuschatzen.

Der Bodenrichtwert betragt gem. vorstehender Ausfihrung 16,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land im AuRenbereich
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Nutzungsart = Bebaute Grundstlicke im AulRenbereich

(gem. §35 Abs. 1 BauGB, Hofstellen
ohne Wohnhauser)

Grundstucksflache (f) = Uber 5000m?2

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land im Auldenbereich
Nutzungsart = Bebaute Grundstiicke im Aulenbereich

(gem. §35 Abs. 1 BauGB, Hofstellen
ohne Wohnhauser)

Grundstucksflache (f) = 23.230 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 11.02.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,00 €/m?
Flache (m?) | >5.000 23.230 x 1,000
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Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 16,00 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?
Flache x  23.230 m?
beitragsfreier Bodenwert = 371.680,00 €
rd. 372.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 insgesamt
372.000,00 €.
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5.2.3 Ertragswertermittiung

5.2.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des
Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlg-
lich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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5.2.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlcks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden flur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die flur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stucksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefluhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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5.2.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Bewegungshalle Stallplatze 18,00 130,00 2.340,00 28.080,00
(Boxen)
Aufenthaltsraum 45,00 5,00 225,00 2.700,00
Heulager 114,00 2,00 228,00 2.736,00
Summe 2.793,00 33.516,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
6,50 % von 372.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 6,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 29 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

33.516,00 €

6.703,20 €

26.812,80 €

24.180,00 €

2.632,80 €

12,907

33.981,55 €
372.000,00 €

405.981,55 €
0,00 €

405.981,55 €
0,00 €

405.981,55 €
406.000,00 €
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5.2.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Nutzflachen

Die Nutzflachen wurden aus der von mir beschafften Bauakte Gbernommen. Die Angaben
wurden durch mich auf Plausibilitat Uberpriuft und dieser Wertermittlung zu Grunde gelegt.
Fehlende Angaben wurden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten, basierend auf Gblichen
Ausbauverhaltnissen, ermittelt erganzt. Sie orientieren sich an der WF-Nutzflachenrichtlinie
(WF-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung insbesondere flr Mietwertermittlungen
entwickelten MalRgaben zur nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutzflache systemati-
siert sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen weichen dem-
zufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

siehe Originalgutachten

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz
siehe Originalqutachten

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berUcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Mooldweg, 46519 Alpen 003 K 28/24 Seite 36 von 58


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

5.2.4 Wert des Teilgrundstiicks Bewegungshalle und LW- Flachen

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 406.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick Bewegungshalle und LW- Flachen wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.02.2025 mit rd.

406.000,00 €

geschatzt.
5.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 459

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner ab-
soluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal® der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
rucksichtigt.
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5.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 8,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstiicksflache

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstucksflache

= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§
3 Abs.1 ImmoWertV 21)

= Landwirtschaftsflache
= keine Angabe

= 11.02.2025

= Sonstige Flachen'?
= Grunland

= 3.708 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) |

8,00 €/m?| Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 11.02.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- Sonstige Flachen x 1,500 E1
oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 Im-
moWertV 21)
Nutzungsart Landwirtschaftsflache Grinland x 0,850 E2
Flache (m?) keine Angabe 3.708 X 1,000
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 10,20 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 10,20 €/m?
Flache X 3.708 m?
2 ygl. §3 Abs 5 ImmoWertV
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Bodenwert = 37.821,60 €
rd. 37.800,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 insgesamt 37.800,00 €.

E1

siehe Originalgutachten

E2
siehe Originalqutachten

5.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstlicks ,Flurstiick 459 sind erganzend zum reinen
Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 37.800,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 37.800,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 37.800,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 37.800,00 €

rd. 37.800,00 €

5.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktiubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.
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5.3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben. Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statis-
tischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreis-
verfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes
angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofRe (Vergleichsfaktor-
verfahren) basieren. Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstu-
cken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Grolde, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerk-
male eines Vergleichsgrundstucks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das
Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine,
nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine un-
erheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass
Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere
durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen. Vergleichsfaktoren sind durchschnittli-
che, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich er-
zielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugsein-
heit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei
wertrelevanten Abweichungen der Grundstiucksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter
Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch an-
gepasster Vergleichsfaktor). Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wur-
den, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswerts sachgemal} zu berlcksichtigen. Das Vergleichswertverfahren stellt insbe-
sondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (in-
direkt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.3.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichs-
grundsticke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
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Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsein-
heit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GrofRe, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begriundet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende
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Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

5.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 459

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 37.800,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstuck Flurstick 459 wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025
mit rd.

37.800,00 €

geschatzt.
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5.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 428

5.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner ab-
soluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal® der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
rucksichtigt.

5.4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Grundstuckstiefe = 35m
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Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  11.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstuckstiefe = 36m (im Mittel)
Grundstucksflache (f) = 1434 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teil-
grundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 11.02.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.434 X 1,000 E1
Tiefe 35 36 X 1,000 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 180,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
Flache X 1.434 m?
beitragsfreier Bodenwert = 258.120,00 €

rd. 258.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 insgesamt
258.000,00 €.

E1
Das Grundstuck ist ortsiblich bebaubar. Eine Anpassung ist daher nicht vorzunehmen.

E2

Das Grundstick ist nahezu ortstiblich dimensioniert. Eine Anpassung ist daher nicht erfor-
derlich.
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5.4.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flurstick 428 sind erganzend zum reinen
Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 258.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 258.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 258.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 63.600,00 €
Vergleichswert = 194.400,00 €

rd. 194.000,00 €

5.4.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in an-
derer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -63.600,00 €
e Teilungs-/ Vermessungskosten/ Herrichtung (10%)  -25.800,00 €
e  Auswirkung Baulast (s. Abschnitt 2.5.1) -37.800,00 €

Summe -63.600,00 €

Erlauterung

Das Bewertungsgrundstick wird derzeit teilweise als Parkplatz genutzt. Es ist durch eine
Einfriedung, vorhandene Bepflanzung (Baume und Straucher) sowie eine unversiegelte Fla-
che gepragt (vgl. Lichtbild und Luftbild). Um eine bauliche Nutzung zu ermdglichen, ist eine
Freilegung und Herrichtung der Flache erforderlich. Aufgrund des damit verbundenen Auf-
wands erfolgt ein Abschlag in Hohe von 10 % auf den anzusetzenden Bodenwert.
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5.4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder
auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolie (Vergleichsfaktorverfahren) ba-
sieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstliicken heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerk-
male (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GroRRe, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag ste-
hen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundstucks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstuck
hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder
solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berucksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Werter-
mittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeit-
spanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, be-
rucksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grund-
stiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungs-
objektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu be-
rucksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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5.4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Erlauterungen, siehe 5.3.4.1.

5.4.5 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 428

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 194.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstuck Flurstick 428 wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025
mit rd.

194.000,00 €

geschatzt.

5.5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

Bewegungshalle und LW- Flachen | Bewegungshalle 23.230 m? 406.000,00 €
(Pferdestall)

Flurstiick 459 unbebaut 3.708 m? 37.800,00 €

Flurstiick 428 unbebaut 1.434 m? 194.000,00 €

Summe 28.372,00 m? 637.800,00 €
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Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fir die folgend aufgefuhrten, tiw.
mit einer Bewegungshalle mit Stalltrakt (Pferdepensionsbetrieb) bebauten Weidegrundstu-
cke sowie einem Baugrundstiick zum Stichtag 11.02.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

1) Grundstiick, bebaut mit einer Bewegungshalle und Stalltrakt

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Menzelen 5 453 2.701 m?
2) Grundstiick, unbebaut (Bauland)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Menzelen 5 428 1.434 m?
3) Grundstick, unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Menzelen 5 29 100 m?
4) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 5

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Menzelen 5 141 3.264 m?
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5) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt
Menzelen 2019
Gemarkung Flur
Menzelen 5

6) Grundstiick, unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt
Menzelen 2019
Gemarkung Flur
Menzelen 5

7) Grundstiick, unbebaut (Grinlandflache)

Grundbuch Blatt
Menzelen 2019
Gemarkung Flur
Menzelen 5

Ifd. Nr.
6

Flurstiick
429

Ifd. Nr.
7

Flurstick
454

Ifd. Nr.
8

Flurstiick
459

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 mit rd.

637.800,00 €

in Worten: sechshundertsiebenunddreiBigtausendachthundert Euro

geschatzt.

Flache
8.616 m?

Flache
8.549 m?

Flache
3.708 m?
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5.6 Aufteilung der Einzelwerte nach §63 ZVG/ wirtschaftliche Einheit

Zum Zwecke dieser Wertermittlung erfolgt fir die v. g. Grundstlicke eine Einzelbewertung3.

Grundstiick 1), bebaut mit einer Bewegungshalle und Stalltrakt

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Menzelen 5 453 2.701 m?
= € 301.670,00

Grundstiick 2), unbebaut (Bauland)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Menzelen 5 428 1.434 m?
= € 194.000,00

Grundstiick 3), unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 4

Gemarkung Flur Flurstlck Flache

Menzelen 5 29 100 m?
= € 508,00

'3 Einzelwertaufteilung gem. §63 ZVG
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Grundstiick 4), unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 5

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Menzelen 5 141 3.264 m?
= € 16.588,00

Grundstiick 5), unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 6

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Menzelen 5 429 8.616 m?
=> € 43.787.,00

Grundstiick 6), unbebaut (Weideflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 7

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Menzelen 5 454 8.549 m?
= €43.447,00

Grundstiick 7), unbebaut (Griinlandflache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Menzelen 2019 8

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Menzelen 5 459 3.708 m?
= € 37.800,00
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Einzelgrundstiicke Nutzung/Bebauung Flache Einzelwerte nach
§63 ZVG
1) Flurstlick 453 Bewegungshalle 2.701 m? 301.670,00 €
(Pferdestalle)
2) Flurstick 428 Bauland 1.434 m? 194.000,00 €
3) Flurstick 29 Weideland 100 m? 508,00 €
4) Flurstick 141 Weideland 3.264 m? 16.588,00 €
5) Flurstlck 429 Weideland 8.616 m? 43.787,00 €
6) Flurstick 454 Weideland 8.549 m? 43.447,00 €
7) Flurstick 459 Grinlandflache 3.708 m? 37.800,00 €
Summe 28.372,00 m? 637.800,00 €

Hinweis wirtschaftliche Einheit:

Bei den hier gegenstandlichen Grundstucken 1) und 3) bis 6) handelt es sich der allgemei-
nen Verkehrsauffassung zufolge um eine wirtschaftliche Einheit. Eine voneinander unab-
hangige Veraulerung ist wirtschaftlich nicht sinnvoll. In der Folge mussten bei einer sepa-
raten Betrachtung Wege- und Nutzungsrechte (entgeltlich) vereinbart werden.

Es handelt sich daher bei der geforderten Aufteilung nicht um ,echte“ Verkehrswerte, die
Werte stellen vielmehr fiktive Einzelwertbestandteile am Gesamtverkehrswert dar.

MooRweg, 46519 Alpen

003 K 28/24

Seite 52 von 58


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Wachtendonk, den 04.06.2025
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Daniel Hepp
(Sachverstandiger)

Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstédndiger fiir Inmobilienbewertung
-ZIS Sprengnetter Zert (WG)-

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemalie Durchfihrung des Vertrages
uberhaupt erst ermdéglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Mooldweg, 46519 Alpen 003 K 28/24 Seite 53 von 58


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Bilrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte des Krei-
ses Wesel (2025)

Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Kleiber digital

Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum (3. Auflage) Ferdi-
nand Droge

Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung (25.
Auflage) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 24.02.2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
Auszug aus der Stral3enkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Fotos

Grundriss
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Anlagen: siehe Originalqutachten
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