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1 Allgemeine Angaben

1.1 Bewertungsobjekt

Bewertungsgrundstiick: Auftragsgemal® zu bewerten ist das nachfolgende Grund-

stiick. Die Angaben wurden dem Grundbuchauszug vom
26.01.2024 entnommen.

Lfd. Nr. | Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe

1 Wadersloh 53 20 Gebaude- und Freiflache, Land- 15.456 m?
wirtschaftsflache, Wasserflache,
Verkehrsflache, Landhoeves, Im

Sprengel 2
Summe 15.456 m?
Amtsgericht: Beckum
Grundbuch: Wadersloh, Blatt 654
Abteilung 1: Eigentiimer:
N.N.
Abteilung 2: Lasten und Beschrankungen:

Es sind Eintragungen vorhanden. Die einzelnen Eintragungen
werden gesondert und detailliert im Beschreibungsteil der
einzelnen Grundstucke aufgefuhrt.

Abteilung 3: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs

verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten auf-
tragsgemal nicht berlcksichtigt.
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1.2 Auftrag

Zweck des Gutachtens:

Auftraggeber:

Auftragsdatum:
Sachverstandiger:
Ortsbesichtigung:
Stichtag der Bewertung:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer Ortstermin:

Umfang der Besichtigung,
Besonderheiten:

Verkehrswertermittlung im Zuge eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

Amtsgericht Beckum
59269 Beckum, Elisabethstralte 15

26.01.2024 (schriftliche Auftragserteilung)
Dipl. Ing. agr. (FH) Wilhelm Thiemann
10.04.2024

10.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
10.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

= N.N., Schuldner
= Eva Thiemann, Mitarbeiterin des Sachverstandigen
= Wilhelm Thiemann, Sachverstandiger

Der Zugang zu einzelnen Gebaudeteilen, insbesondere zu
dem Wohngebaude, wurde seitens des Schuldners nicht ge-
wahrt. Die Angaben zur Innenausstattung sowie zum Aus-
bauzustand der nicht besichtigten Gebaudeteile werden an-
hand der Angaben aus den Bauakten und den mindlichen
Angaben des Schuldners am Wertermittlungsstichtag nach-
richtlich wiedergegeben. Die tatsachliche Situation kann hier-
von abweichen.

1.3 Besonderheiten des Auftrags

Verwendung des Gutachtens:

Dieses Gutachten ist ausschlielllich fir den im Gutachten
genannten Zweck bestimmt und darf nur hierfir verwendet
werden.

Eventuell in die Wertfindung eingeflossene Besonderheiten,
bedingt durch den Zweck der Wertfindung, kénnen die Ge-
brauchsfahigkeit dieses Gutachtens fir andere Verwendun-
gen einschranken.

Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte (auRerhalb des
Verwendungszweckes) darf nur mit schriftlicher Zustimmung
des Sachverstandigen erfolgen.

Thiemann & Rehborn
Sachverstandigen GbR
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1.4 Verwendete Literatur

Internetversion: Angaben zur verwendeten Literatur entfallen in der Internet-
version.

1.5 Rechtsgrundlagen

Internetversion: Angaben zu den Rechtsgrundlagen entfallen in der Internet-
version.

1.6 Verfligbare Unterlagen

Internetversion: Angaben zu den verfugbaren Unterlagen entfallen in der Inter-
netversion.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

Gemarkung: Wadersloh

Flur: 53

Flurstick: 20

Grole: 15.456 m?

Land-
hoves

(Quelle: TIM-online.nrw.de)
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21 Makrolage
2.2 Mikrolage
23 Verkehrslage

Die Gemeinde Wadersloh liegt im stdéstlichen Teil des Krei-
ses Warendorf und besteht aus den Ortschaften Wadersloh,
Diestedde und Liesborn.

Die Kreisstadt Warendorf liegt rd. 35 km nordwestlich von Wa-
dersloh, die nachstgelegene Grof3stadt Dortmund ist mit nahe-
zu 600.000 Einwohnern die neuntgrofite Stadt Deutschlands
und liegt rd. 80 km westlich.

Wadersloh ist die zentrale Ortschaft der Gemeinde Wadersloh
mit dem Verwaltungssitz und der entsprechenden Infrastruktur.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im nérdlichen Aul3enbe-
reich von Wadersloh, grenzt aber direkt an den Innenbereich
von Wadersloh an.

Mit rd. 6.700 Einwohnern ist Wadersloh der gréte Ort inner-
halb der Gemeinde Wadersloh. Die Gesamtgemeinde hat rd.
13.000 Einwohner.

Die weitere Umgebung des Bewertungsgrundstiicks besteht
aus weiteren landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken in
aufgelockerter Feldflur in nérdlicher Richtung. In stdlicher
Richtung befindet sich ein Neubaugebiet von Wadersloh.

Der Ortsmittelpunkt von Wadersloh liegt stidlich und rd. 1 km
von dem Grundstiick entfernt.

Wadersloh verflgt Gber ein normales StralRen- und Wegesys-
tem. Die BundesstraRe B 55, die aus dem Sauerland kom-
mend Uber Lippstadt bis Rheda-Wiedenbriick verlauft, liegt rd.
5,5 km &stlich des Bewertungsobjektes.
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24 ErschlieBung

Stral’enart, Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungs-

leitungen, Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Beeintrachtigungen:

Lage, Topografie:

Gestalt und Form:

In Rheda-Wiedenbriick geht die Bundesstrale B 55 in die
Bundesstrallen B 61 bzw. B 64 (ber, die wiederum weiter bis
Giitersloh und Warendorf verlaufen. Uber die Anschlussstelle
Oelde-Stromberg ist eine Auffahrt auf die Bundesautobahn A 2
Oberhausen-Hannover in rd. 11 km Entfernung gegeben.

Seitens des offentlichen Nahverkehrs wird Wadersloh Uber
eine Buslinie versorgt. Der nachstgelegene Bahnhof fir den
Personenverkehr ist in Lippstadt in ca. 14 km Entfernung zu
erreichen.

Der nachstgelegene Flughafen ist in Paderborn in gut 40 km
Entfernung zu erreichen, vergleichbare Flughafen in Dortmund
und Munster/Osnabriick in rd. 70 km. Der internationale Flug-
hafen Dusseldorf liegt rd. 150 km von Wadersloh entfernt.

Insgesamt betrachtet kann die Verkehrslage als befriedigend
bezeichnet werden.

Die StralRe ,Im Sprengel” ist eine einfache, asphaltierte Zu-
fahrtsstrale. Sie ist als Wirtschaftsweg ausgebaut und weist
weder Gehwege noch Stralenbeleuchtung auf. Es handelt
sich um eine Sackgasse.

Das Grundstuck verfugt Gber einen Wasser-, Strom- und Tele-
fonanschluss. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber eine
Kleinklaranlage mit Klarteich, die nach Angaben vermutlich
defekt ist.

Die Grenzen des Bewertungsgrundstiicks sind in der Ortlich-
keit grob nachvollziehbar.

Es wird von einem gewachsenen, normal tragfahigen Bau-
grund ausgegangen.

Es sind keine wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen durch
Emissionen aus Verkehr, Industrie oder Gewerbe vorhanden.

Das Grundstuck ist nahezu eben.
Das Bewertungsgrundstick hat einen nahezu regelmafigen

Zuschnitt. Weitere Fakten kénnen dem anliegenden Kartenma-
terial entnommen werden.

Thiemann & Rehborn
Sachverstandigen GbR
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2.5 Privatrechtliche Situation

Belastungen im Grundbuch:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vor. Hier-
nach bestehen in Abteilung Il zu Lasten des Grundstiicks fol-
gende Eintragungen:

Lfd. Nr. 3, belastetes Grundstiick Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Beck-
um, 1 K 7/23). Eingetragen am 17.11.2023.

Bemerkung: Die Eintragung wird als nicht wertrelevant einge-
stuft und bei der Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigt.

Sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte sind nicht bekannt.

Wohnungsbindung: Nach Auskunft des Kreises Warendorf gilt das Gebaude als
nicht offentlich geférdert.
2.6 Offentlich-rechtliche Situation

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Grundsticksqualitat:

Der Bereich des Grundsticks ist im Flachennutzungsplan als
.Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist demzufolge nach § 35 BauGB (Aufienbereich) zu
beurteilen. Der AuRenbereich muss grundsatzlich von Bebau-
ung freigehalten werden. Es sind lediglich die in § 35 BauGB
aufgelisteten privilegierten Vorhaben zuldssig.

Nach Angaben der Gemeinde Wadersloh bestehen keine
wertbeeinflussenden Planungsabsichten hinsichtlich einer
mdglichen Flachenentwicklung.

Nach Auskunft des Kreises Warendorf besteht keine Eintra-
gung im Baulastenverzeichnis.

Nach Auskunft der Gemeinde Wadersloh ist auf den Bewer-
tungsgrundstiicken kein Denkmal vorhanden.

Flache der Land- und Forstwirtschaft mit rechtmaRig errichteter
Bebauung, die rechtlich und wirtschaftlich nutzbar ist (§ 16
Abs. 2 ImmoWertV), Faktisches Bauland (vgl. Kleiber ).

Thiemann & Rehborn
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Abgaberechtlicher Zustand:

Altlastenverzeichnis:

Vogelschutz:

Naturschutz:

Wasserschutzgebiet:

Nach Auskunft der Gemeinde Wadersloh ist das Bewertungs-
objekt beziiglich der Erschliefungsbeitrdge nach dem Bauge-
setzbuch bzw. Stralenbaubeitrage gem. § 8 KAG abgabenfrei.

Ein Kanalanschlussbeitrag wird aktuell gefordert, da der Eigen-
timer aufgrund des Anschluss- und Benutzungszwangs an die
vorhandene Kanalisation anzuschlief3en hat.

Weiterhin wurde das Grundstiick noch nicht an die offentliche
Kanalisation angeschlossen.

Die Wertminderung wird im Rahmen der Verkehrswertermitt-
lung berucksichtigt.

Nach Angaben des Kreises Warendorf ist das Bewertungs-
grundstiick nicht im Kataster als Altlast-Verdachtsflache oder

Altlast registriert.

Das Grundsttick liegt nicht innerhalb eines Vogelschutzgebie-
tes.

Das Grundstick liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines Uberschwem-
mungsgebietes oder eines Wasserschutzgebietes.
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2.7 Beschreibung des Grundstiicks

271 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Grundsticks- und Gebaudebeschreibung
sind dabei die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die eingeholten Daten des Katasteramtes sowie die vorliegen-
den Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und die AulRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie sie fur die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig sind. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Baumangel- und Bauschaden wurden lediglich insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrs-
wert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfoh-
len, eine diesbezlgliche vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

2.7.2 Grundstiick Gemarkung Wadersloh, Flur 53, Flurstiick 20

Allgemeines:

Das Grundstuck der landwirtschaftlich genutzten Hofstelle ist
insgesamt 15.456 m? grol3.

Das Grundstick wird unterschiedlich genutzt. Neben den auf-
stehenden Wohn- und Wirtschaftsgebduden der kleinen Hofstel-
le dient der verbleibende Teil des Grundstiicks als Grinland.

Die weiteste Nord-Siid-Ausdehnung betragt rd. 286 m, die wei-
teste West-Ost-Ausdehnung ca. 75 m.

Sidlich des Bewertungsgrundstiicks befindet sich die Stralle
.Im Sprengel“, westlich und 6stlich schlielen sich weitere im
AuBlenbereich bebaute Grundstlicke an. Im Siden schliel3t ein
Neubaugebiet von Wadersloh an.
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Stadt/Gemeinde: Wadersloh

Klassifizierung: Landwirtschaft - Griinland 6.614 m?
Landwirtschaft - Griinland 4.042 m?
Stehendes Gewasser - Teich 205 m?
Weg - Wirtschaftsweg 706 m?
Flache gemischter Nutzung, Gebau- 3.889 m?
de- und Freiflache Land- und Forst-
wirtschaft
Flachengrole 15.456 m?

2.7.3 Vorhandene Bebauung

274 AuBenanlagen

Der Bewertungsbereich ist mit folgenden Gebauden und bauli-
chen Anlagen bebaut:

1. Wohnhaus
2. Scheune mit Stallungen
3. Stallgebaude

Einen Uberblick (iber die einzelnen Gebaude und deren Lage
zueinander geben die anliegenden Fotos und Lageplane.

Das Grundstuck verfiigt Uber einen Wasser-, Strom- und Tele-
fonanschluss. Die Entwasserung erfolgt tber eine Kleinklaran-
lage mit Klarteich.

Die Zuwegung erfolgt aus Suden Uber die Stral’e ,Im Spren-
gel“. Zuwegungen und Hofflachen sind mit Asphalt, Beton und
Pflastersteinen befestigt. Das Grundstuck ist teilweise mit He-
cken, Mauern und Zaunen eingefriedet bzw. unterteilt.

Die unbebauten Flachen des Grundstiicks sind mit Gras ein-
gesat und mit diversen Gehdlzen bestanden.

Nordlich der Gebaude gelegen befinden sich zwei befestigte
Fahrsiloanlagen und eine befestigte Mistplatte. Weiterhin fin-
den sich dort kleinere Uberdachte Lagerflachen in einfacher
Holzbauweise.
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Die AuRBenanlagen befinden sich in einem etwas unterdurch-
schnittlichen baulichen Unterhaltungs- und Pflegezustand.

2.7.5 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Wohnhaus und die landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebau-
de werden von dem Eigentlimer eigengenutzt.

2.8 Beschreibung der Gebaude

Vorbemerkungen:

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen wie Hei-
zungs-, Wasser- und Elektroanlagen, Telekommunikations-
sowie Ver- und Entsorgungsanlagen wurden nicht geprift. Im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der
Umfang des Reparaturstaus bzw. Instandsetzungsbedarfs wird
bei der Wertermittlung stets in der H6he angesetzt, die dem
Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines, dem
Alter des Gebaudes entsprechenden Zustandes ohne weiter-
reichende Modernisierungsmaflinahmen entspricht.

Dabei ist zu beachten, dass dieser Ansatz unter Berucksichti-
gung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wahlen ist
und nicht mit den tatsachlich aufzuwendenden Kosten gleich-
gesetzt werden kann. Der Werteinfluss kann im Allgemeinen
nicht hdher sein als der Wertanteil des betreffenden Bauteils
am Gesamtwert des Baukdrpers.

Sofern eine Behebung nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem
Aufwand erreicht werden kann, wird eine entsprechende
Wertminderung angesetzt. Der Ansatz fir Baumangel,
Bauschaden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist
also nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretie-
ren. Hierzu waren noch weitaus differenziertere Untersuchun-
gen und Kostenermittlung erforderlich.

Nachstehend werden die aufstehenden Gebaude im Einzelnen
beschrieben. Dabei erfolgen die Beschreibungen auf Grundla-
ge der Erkenntnisse des Ortstermins.
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2.8.1 Wohnhaus

28.1.1 Gebaudeart, Baujahr, AuBenansicht, Gebaudekonstruktion

Gebaudeart: Das Wohngebaude wurde als ein freistehendes, eingeschossi-
ges, nicht unterkellertes Gebaude mit ausgebautem Dachge-
schoss errichtet.

Baujahr: Das Ursprungsbaujahr ist unbekannt. Nach Aktenlage wurde
ein Umbau 1911 getatigt, ein westlicher Anbau 1931 mit einer
Erneuerung der stidlichen AuRenwand und ein 6stlicher Anbau
1927 erstellt. Die nérdliche AuRenwand wurde 1964 erneuert.

Modernisierungen: Nach mindlicher Auskunft des Eigentimers am Ortstermin
wurden:

e die Fenster im Erdgeschoss nach und nach durch Kunst-
stofffenster mit 2-Scheibenverglasung und Rollldden ge-
tauscht und

e das Badezimmer vor etwa 30 Jahren erneuert

Auflenansicht: Verblender, Ziegelstein-Sichtmauerwerk

Konstruktionsart: Massivbau

Dach: Satteldach auf Holzkonstruktion mit Tonziegeldeckung, Dach-
entwasserung in Zinkblech (teils schadhaft), keine Warme-
dammung

Thiemann & Rehborn /f' 59590 Geseke-Ehringhausen
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Geschossdecken: Vermutlich Stahlbeton- und Holzbalkendecken

Treppen: Vermutlich Holztreppen

Innenwande: Massiv-Mauerwerk

2.8.1.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation: Es besteht ein Anschluss an das o6ffentliche Trinkwassernetz.

Abwasserinstallation: Die Entwasserung erfolgt Uber eine Kleinklaranlage mit Klar-
teich.

Elektroinstallation: Das Gebaude besitzt vermutlich eine unterdurchschnittliche

Elektroinstallation.

Beheizung: Die Beheizung erfolgt nach Angaben des Eigentimers Uber
altere Nachtspeicherofen und einen Festbrennstoff-Ofen in der
Kuche.

Warmwasserversorgung: Die Warmwasserversorgung erfolgt vermutlich Gber elektrisch

betriebene Warmwasserbereiter.

2.8.1.3 Raumausstattungen, Ausbauzustand

Bodenbelage: Teppich

Wande: Tapete

Decken: Raufaser, gestrichen

Fenster: Teils Fenster aus dem Ursprungsbaujahr in Holz mit Einschei-

benverglasung, teils Kunststofffenster mit Zweifachverglasung;
teilweise Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung

Innentlren: Holztlren in Holzzargen (Eiche hell)

AufRentlren: Haustir mit Lichtausschnitt

Thiemann & Rehborn
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Sanitar:

Energieeffizienz:

Badezimmer

Einrichtungsgegenstande Standard weill, bodenstehendes
WC, Waschtisch, Badewanne, Fliesenboden, Wande halbhoch
gefliest

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2.8.1.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Baumangel, Bauschaden:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Grundrissgestaltung:

Aufteilung Erdgeschoss:

Aufteilung Obergeschoss:

Zustand:

2.8.1.5 Flache/Volumen

Wohnflache:

Bruttogrundflache:

Nutzflache:

Aufgrund der schadhaften Dachentwasserung sind augen-
scheinlich Feuchtigkeitsschaden an der Fassade entstanden.

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Wohnraume, Kellerersatzraume und ehemalige Milchvieh-
bzw. Rinder- und Schweinestalle (nach Bauakten)

nicht bekannt, vermutlich Wohnraume und ehemalige Lager-
flachen fur Raufutter.

nicht bekannt

Nachstehend werden die Wohn- und Bruttogrundflachen auf-
gefuhrt. Die Wohnflache wurde von dem Auftraggeber mitge-
teilt, die Bruttogrundflachen anhand der Abmessungen im Lie-
genschaftskataster berechnet. Danach ergeben sich folgende
Werte:

Die Wohnflache betragt nach Angaben ca. 110 m2.

Die Bruttogrundflache betragt je Geschoss ca. 190 m?, insge-
samt somit ca. 380 m2.

Die Nutzflache betragt ca. 190 m2.

Thiemann & Rehborn
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2.8.2 Scheune mit Stallung

2.8.21 Beschreibung

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierungen:
AuRenansicht:
Konstruktionsart:

Dach:

Geschossdecken:
Treppe:
Innenwande:
Wasserinstallation:

Elektroinstallation:

Sanitar:

Bodenbelage:

Fenster:

Taren:

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:
Aufteilung:

Zustand:

Das Gebaude wurde als Scheunengebaude mit Stallung er-
richtet.

1967 (nach Aktenlage)

Es sind keine Modernisierungen zu berlcksichtigen.
Verblender

massiv (Mauerwerk)

Satteldach als Holzkonstruktion, Eindeckung mit Wellfaserze-
mentplatten

Vermutlich Holzbalkenlage und/oder Stahlbetondecken
Holzleiter

Sichtmauerwerk

Es ist eine einfache Wasserinstallation vorhanden.

Das Gebaude besitzt eine einfache Licht- und Elektroinstallati-
on.

Es sind keine sanitéren Einrichtungen vorhanden.
Betonboden (teils schadhaft), unterschiedlich Bodenhéhen
Betonrahmenfenster, Holzfenster, Kunststofffenster
Holzbrettertiiren, Holzschiebetore

Es sind keine besonderen Einrichtungen vorhanden.

Es sind teilweise noch alte Stalleinbauten vorhanden.
Angaben zur Gebaudeaufteilung sind nicht bekannt.

Der Gebaudekomplex befindet sich in einem durchschnittlichen
Unterhaltungs- und Pflegezustand.
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2.8.2.2 Flache/Volumen

Nutzflachenberechnung:

Bruttogrundflache:

2.8.3 Stallgebaude

2.8.31 Beschreibung

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierungen:
Aufdenansicht:
Konstruktionsart:

Dach:

Geschossdecken:
Treppe:
Innenwande:
Wasserinstallation:
Elektroinstallation:
Bodenbelage:
Fenster:

Turen:

Besondere Einrichtungen:

Nachstehend werden die Nutz- und Bruttogrundflachen aufge-
fuhrt. Sie wurden anhand von Abmessungen aus dem Liegen-
schaftskataster ermittelt. Danach ergeben sich folgende Werte:

Die Nutzflache betragt ca. 124 m2.

Die Bruttogrundflache betragt ca. 135 m2.

Das Gebaude wurde als eingeschossiges Stallgebaude errich-
tet.

1974 (nach Aktenlage)

Es sind keine Modernisierungen zu bertcksichtigen.
Verblendmauerwerk

Massiv (Mauerwerk)

Satteldach auf Holzkonstruktion, Eindeckung mit Wellfaser-
Zementplatten

vermutlich Holzbalkenlage

keine

Mauerwerk

Es ist eine einfache Wasserinstallation vorhanden.

Es ist eine einfache Licht- und Elektroinstallation vorhanden.
Betonboden, unterschiedliche Bodenhdhen, Gullekanéle
Stahlgitterfenster, Stahlrahmenfenster

Holzschiebetiren, Stahlschwingtore

Es sind teilweise Stalleinbauten vorhanden.

Thiemann & Rehborn
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Besondere Bauteile:
Aufteilung:

Zustand:

Besonderheiten:

2.8.3.2 Flache/Volumen

Nutzflachenberechnung:

Bruttogrundflache:

Es sind keine besonderen Bauteile vorhanden.
Angaben zur Gebaudeaufteilung sind nicht bekannt.

Das Gebaude befindet sich in einem durchschnittlichen Unter-
haltungs- und Pflegezustand.

Abweichend zur Baugenehmigung aus 1974 wurde das Ge-
baude in ostlicher Richtung um Abstellflachen und Garagenfla-
che erweitert. Laut Aktenlage wurde das Gebaude als Neubau
eines Viehstalles fur die Schweinemast errichtet. Am Ortster-
min konnte festgestellt werden, dass der Stallbereich fir eine
Standerhaltung fir Rinder genutzt wird.

Nach Aktenlage befindet sich ndérdlich des Gebaudes eine
Jauchegrube mit einem Fassungsvermégen von 53,5 m3.

Nachstehend werden die Nutz- und Bruttogrundflachen aufge-
fuhrt. Sie wurden anhand von Abmessungen aus dem Liegen-
schaftskataster ermittelt. Danach ergeben sich folgende Werte:

Die Nutzflache betragt ca. 385 m?.

Die Bruttogrundflache ca. 405 m2.
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3 Beurteilung

3.1 Lagebeurteilung
Die ehemalige Hofstelle liegt nordlich der Ortslage von Wa-
dersloh. Immissionen sind nicht gegeben.
Es handelt sich bei dem Wohnhaus um eine mittlere Wohn-
lage. Bei den Wirtschaftsgebauden handelt sich um eine einfa-
che Geschéaftslage.

3.2 Gebaudebeurteilung

Der Zugang zu dem Grundstiick und damit zu den aufstehen-
den Gebauden war nicht ohne Einschrankungen maglich.

Der Ausbauzustand sowie der Instandhaltungszustand des
Innenausbaus des Wohnhauses konnten nicht begutachtet
werden, da keine Innenbesichtigung moéglich war.

Die Beschreibungen beziehen sich daher auf die Angaben des
Eigentimers und auf die Angaben aus den Bauakten. Der
tatsachliche Ausbaustandard kann hiervon abweichen.

Die beiden Wirtschaftsgebaude befinden sich in einem durch-
schnittlichen Zustand.

Eine rentierliche Nutzung ist nur bedingt gegeben. Die Gebau-
de werden daher als einfache Lagergebaude betrachtet.
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Sachverstandigen GbR

59590 Geseke-Ehringhausen
4 HauptstraRe 7, Telefon 02942 - 78274

Na\!



Verkehrswertermittlung Grundsttick ,Im Sprengel 2, 59329 Wadersloh Seite 23

Auftraggeber: AG Beckum 001 K 007/23 - Internetversion - Gutachten-Nr.: 2539/05/24
4 Wertermittlung
4.1 Bodenwertermittlung

Die in Wadersloh gelegene ehemalige Hofstelle ist derzeit mit
den vorstehend beschriebenen Wohn-, Wirtschafts- und Stall-
gebauden bebaut.

Zur sachgerechten Bewertung wird das Gesamtgrundstick in
mehrere Teilbereiche aufgeteilt:

Teilflache A:  Wohnbauland: 500 m?
Teilflache B:  Gebaude- und Freiflache: 3.635 m?
Teilflache C:  Griinland: 11.321 m?

Der nachstehende Plan gibt eine Ubersicht Uber die beschrie-
bene Aufteilung.

’.

Teilflache C

']

Il

-Land-
héves

Teilflache A

59590 Geseke-Ehringhausen
)' HauptstralRe 7, Telefon 02942 - 78274
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4.2 Definition

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein
marktgerechter Preis, der Verkehrswert.

Dieser wird ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Um einen mdglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also
einen Wert, der einem realistischen Verkaufspreis nahe
kommt, missen die fur das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden.

In den allermeisten Fallen sind dies das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren.

Kénnen mehrere Verfahren angewendet werden, so erhoht
dies die Sicherheit des Ergebnisses. Welche Verfahren aus-
zuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

e Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsme-
chanismen fur dieses Objekt nachzuvollziehen?

e Fur welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus
dem Immobilienmarkt zur Verfugung?

4.3 Darstellung der Wertermittlungsverfahren

Bodenwertermittlung:

Bei der Ermittlung des Bodenwertes wird von dem Wert des
theoretisch unbebauten Grundstiicks ausgegangen. Mal3ge-
bend sind die Lagequalitat sowie die zuldssige Art und das
zulassige Mal} der baulichen Nutzung.

Die Bewertung erfolgt auf der Basis von Bodenrichtwerten
oder anhand einzelner Vergleichskaufpreise. Durch Anpas-
sungen des verwendeten Bodenrichtwerts oder der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu bewertende
Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

Thiemann & Rehborn
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Insbesondere fiir die land- und forstwirtschaftlichen Nutzfla-
chen wird auf Basis von Vergleichspreisen und Bodenrichtwer-
ten der Bodenwert ermittelt.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren dient in erster Linie zur Wertermittlung
von bebauten Grundstlicken, bei denen es bei ihrer Transakti-
on nicht vordergriindig auf den Ertrag ankommt. Es wird daher
hauptsachlich im Eigenheimbereich (Ein- und Zweifamilien-
hauser) Prioritat bei der Wertermittlung finden, zunehmend
weniger bei eigengenutzten Gewerbe- und Industriegrundstu-
cken.

Der Sachwert setzt sich aus dem Zeitwert der Baulichkeiten -
Gebaude und bauliche Anlagen - und dem Bodenwert zu-
sammen.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes (gemaR §§ 17 bis 20 Im-
moWertV) basiert auf den marktiblich erzielbaren Einnahmen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
Der fiir den Ertragswert ma3gebliche Reinertrag ermittelt sich
abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Be-
wirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks auf-
wenden muss.

Vergleichswertverfahren: Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufsprei-
se oder ein Vergleichsfaktor flir vergleichbare Objekte, so
kann fur jede Objektart ein Vergleichswertverfahren (§§ 15
und 16 ImmoWertV) durchgefuhrt werden.

Das Verfahren wird in erster Linie bei der Bodenwertermittiung
angewandt, aber auch bei vergleichbaren baulichen Objekten
wie Eigentumswohnungen, Reihenhdusern usw.

4.4 Verfahrenswahl mit Begriindung

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens sind bebaute und
unbebaute Grundstucksteilflachen zu bewerten. Unter Beriick-
sichtigung der besonderen ortlichen Gegebenheiten kommen
bei den bebauten Grundstiicksteilen das Sach- und das Er-
tragswertverfahren zum Ansatz. Die unbebauten Grundstlicks-
teilflachen werden im Vergleichswertverfahren bewertet.
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Fir das Vergleichswertverfahren, bezogen auf die bebauten
Grundstucksflachen, stehen die erforderlichen Daten aus dem
Grundstiicksmarktbericht nicht bzw. nicht ausreichend sachge-
recht zur Verfiigung. Es kann daher nicht angewandt werden.

4.5 Bodenwertermittlung

Allgemeines:

Richtwerte/Vergleichspreise

Wohnbauflache:

Die Preisbildung fiir den Bodenwert bzw. fir den Bodenwert-
anteil orientiert sich im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr haupt-
sachlich an den allgemein zuganglichen Informationen Uber
Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke, z. B. Ver-
gleichsverkaufe, Bodenrichtwertkarten, Maklerinformationen,
Presse.

Der Bodenwert ist deshalb in der Regel auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen gemall § 196 BauGB sowie Im-
moWertV zu ermitteln. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor,
so konnen diese erganzend oder anstelle von Vergleichskauf-
preisen herangezogen werden.

Das ehemalige Hofstellengrundstick befindet sich in Waders-
loh. Der zustandige Gutachterausschuss hat fir die Lage des
Bewertungsgrundstiicks einen Bodenrichtwert mit nachste-
henden Definitionen herausgegeben:

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Beschraibende Merkmale
Entwicklungszustand

Gemeinde Wadersloh
Postiaitzahl 59329
Gemarkungsname Wadersloh
Gemarkungsnurmimar 5293
Ortstei Wadersloh
Bodennichtwertnummer 480301
Bodenrichtwert 70 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Baureifes Land

Beitragszustand

beitragfre

Mutzungsart

Wohnbauflache

Erganzende Nutzung

Babaute Flachen im Aultenbereich

Gaschosszahl -l

Flache 1000 m?
Bodenrichtwert 2um Hauptfeststellungszeitpunkt 60 €m®
Hauptfeststellungzzeitpunkt 2022.01-01
Lagebeurteilung Q

Tabells 1: Richtwertdetails

(Quelle: Boris NRW)
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Anpassung Wohnbauland:

Richtwerte/Vergleichspreise
Landwirtschaft:

Der vorgenannte Ausgangswert ist aufgrund diverser Differen-
zen zu dem Richtwert bzw. zu dem Richtwertgrundstiick ge-
gebenenfalls entsprechend anzupassen.

Der zustandige Gutachterausschuss hat fir die landwirtschaft-
lichen Flachen - Grinland und Ackerland - jeweils einen Bo-
denrichtwert mit nachstehenden Definitionen herausgegeben:

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Wadersloh
Posthaitzahl 59329
Gemarkungsnummer 5293
Bodenrichtweartnummer 480201
Bodenrichtwert 10 €m?
Stichtag das Boadenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

Flacha der Land- und Forstwirtschaft

Mutzungsart Acker
Flache 20000 m*
Ackerzahl 1]
Grinlandzahl 0
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 8.5€m*
Hauptfeststellungszeitpunki 2022-01-01
Lagebeurteilung 4]

Bemerkung

Es gibt einen Anpassungsfaktor von 1,06 fir Flachen groier
2.5 ha und 0,93 fir Flachen mit unregelmabigem Zuschnitt

Tabells 1: Richtwertdetsils
(Quelle: Boris NRW)

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Wadersloh
Postieitzahl 50320
Gemarkungsnummer 5293
Bodennchbwartnummer 480501
Bodenrichtwert T €/m*
Stichtag des Boadenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

Flache der Land- und Forstwirtschaft

Mutzungsart Grinland
Fléche 10000 m?
Ackerzahl 1]
Griinlandzahl 0
Bodennchtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 6.8 €/m?®
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Lagebeurteilung [i]

Bemerkung

Es gibt einen Anpassungsfaktor ven 1,06 fir Flachen groier
2.5 ha und 0,93 for Flachen mit unregelmakigem Zuschnitt.

Tabelle 1: Richtwertdetails
(Quelle: Boris NRW)
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Wertermittlung:

Nachstehend wird der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks
ermittelt. Dabei wird der Bodenwert ausgehend von den vor-
stehend aufgeflihrten Ausgangswerten unter Bericksichtigung
von Anpassungsmerkmalen (allgemeine Wertverhéltnisse und
wertbeeinflussende Zustandsmerkmale) ermittelt.

451 Bodenwert Teilflache A

Bodenrichtwert:

Beschreibung der Teilflache:

Der Bodenrichtwert betragt bezogen auf die Lage der hier zu
bewertenden Teilflache A zum Stichtag 01.01.2024 durch-
schnittlich 70,00 €/m2.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist dabei wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe: ~ Baureifes Land

Art der Nutzung: Wohnbauflache, bebaute Flache im Au-
Renbereich

Beitragszustand: beitragsfrei

Geschosszahl: 1-bis 2-geschossig

Flache: 1.000 m?

Entwicklungsstufe:  Faktisches Bauland

Art der Nutzung: Wohnbauflache im Auflenbereich
Beitragszustand: beitragsfrei

Geschosszahl: 1-geschossig

Flache: 500 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und an die wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

l. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 10.04.2024 X 1,015
Bodenrichtwert (zum Wertermittlungsstichtag) 70,00 €/m? 71,05 €/m?

Die Bodenrichtwerte sind in den letzten Jahren leicht gestie-
gen. Es wird daher eine Anpassung zum Wertermittlungsstich-
tag in Héhe von 1,5 % berucksichtigt.
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Il. Abweichende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Entwicklungszustand baureifes Land faktisches Bauland X 1,00
Beitragszustand beitragsfrei beitragsfrei X 1,00
Nutzungsart Wohnbauflache, Bebau- | Wohnbauflache, Bebaute | x 1,00
te Flache im AuRenbe- | Flache im AuRenbereich
reich
Grole 1.000 m? 500 m? X 1,00
Vollgeschosse 1 Il X 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Relativer Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks 71,05 €/m?

Beitrags- und Abgabesituation:

Weiterer Merkmale:

Der Bodenrichtwert ist erschlieBungsbeitragsfrei angegeben,
d.h. es wird unterstellt, dass die Beitrage fiir Erschlielungsan-
lagen (insbesondere fir Strafle und Kanal; nicht fir Wasser,
Strom und ggfs. Gas, da diese i.d.R. nicht bereits beim unbe-
bauten Grundstiick anfallen und demzufolge nicht in den bei-
tragsfreien Bodenwert enthalten sind) bereits gezahlt worden
sind.

Sofern Beitrdge tatsachlich noch nicht gezahlt worden sind,
werden die noch anfallenden Kosten als sonstiges objektspe-
zifisches Grundstliicksmerkmal beriicksichtigt.

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks entsprechen den
Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks. Eine Anpassung
muss daher nicht berticksichtigt werden.

lll. Ermittlung des Bodenwerts

Relativer Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks 71,05 €/m?
Flache (m?) X 500,00 m?
Bodenwert zum Stichtag 35.525,00 €
Bodenwert gerundet 35.500,00 €

Der Bodenwert der Teilflache A betragt zum Wertermittlungs-
stichtag 35.500,00 €.
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4.5.2 Bodenwert Teilflache B

Bodenrichtwert: Der Bodenrichtwert betragt bezogen auf die Lage der hier zu
bewertenden Teilflache B zum Stichtag 01.01.2024 durch-
schnittlich 10,00 €/m?2.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist dabei wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe:  Flache der Land- und Forstwirtschaft

Art der Nutzung: Acker
Beitragszustand: beitragsfrei
Flache: 20.000 m?

Flache der Land- und Forstwirtschaft
Gebaude- und Freiflache
beitragsfrei

Beschreibung der Teilflache: Entwicklungsstufe:
Art der Nutzung:

Beitragszustand:

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
angepasst.

l. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstlick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 10.04.2024 X 1,015
Bodenrichtwert (zum Wertermittlungsstichtag) 10,00 €/m? 10,15 €/m?

Die Bodenrichtwerte sind in den letzten Jahren leicht gestie-
gen. Es wird daher eine Anpassung zum Wertermittlungsstich-
tag in Héhe von 1,5 % bertcksichtigt.

Il. Abweichende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Entwicklungszustand Flache der Land- und Flache der Land- und X 1,00
Forstwirtschaft Forstwirtschaft
Beitragszustand beitragsfrei beitragsfrei X 1,00
Nutzungsart Acker bebaute Hofflache X 2,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Relativer Bodenwert des Bewertungsgrundstlicks 20,30 €/m?

Thiemann & Rehborn
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Nach Angaben des Gutachterausschusses kénnen Hoffla-
chen mit dem 1,5- bis 2,0-fachen Wert des Ackerlandes be-
wertet werden. Umgerechnet entspricht dies einem Boden-
wert von 20,30 €/m2. Das entspricht in etwa dem Wert von
einfachen Gewerbeflachen (18,00 €/m? bis 30,00 €/m?) und
ist daher plausibel.

1. Ermittlung des Bodenwerts

Relativer Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks 20,30 €/m?
Flache (m?) X 3.635,00 m?
Bodenwert zum Stichtag 73.790,50 €
Bodenwert gerundet 73.800,00 €

Der Bodenwert der Teilflaiche B betragt zum Wertermittlungs-
stichtag 73.800,00 €.

453 Bodenwert Teilflache C

Bodenrichtwert:

Beschreibung der Teilflache:

Der Bodenrichtwert betragt bezogen auf die Lage der hier zu
bewertenden Teilflache C zum Stichtag 01.01.2024 durch-
schnittlich 7,00 €/m2.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist dabei wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe:  Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Grinland

Flache: 10.000 m?

Entwicklungsstufe:  Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Hofnahes Grinland

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die wertbe-
einflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

I. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuick Bewertungsgrundstuick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 10.04.2024 X 1,00
Bodenrichtwert (zum Wertermittlungsstichtag) 7,00 €/m? 7,00 €/m?

Die Bodenwerte haben sich nicht verandert. Eine zeitliche
Anpassung ist nicht erforderlich.
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Il. Abweichende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Entwicklungszustand Flache der Land- und Flache der Land- und X 1,00
Forstwirtschaft Forstwirtschaft

Beitragszustand ebfrei nach BauGB ebfrei nach BauGB X 1,00
Zuschnitt regelmafig unregelmafig X 1,00
Nutzungsart Grinland Hofnahes Griinland X 1,25
Relativer Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks 8,75 €/m?

Fir die zu bewertende Teilflache C wird der 1,25-fache Bo-
denrichtwert fir Griinland in Ansatz gebracht, da die Hofnahe
werterhohend anzusehen ist.

lil. Ermittlung des Bodenwerts

Relativer Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks 8,75 €/m?
Flache (m?) X 11.321,00 m?
Bodenwert zum Stichtag 99.058,75 €
Bodenwert gerundet 99.100,00 €

Der Bodenwert der Teilflache C betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag 99.100,00 €.

4.5.4 Zusammenstellung

Aus den vorstehenden Ausfiihrungen ergeben sich nachste-
hende Einzelwerte:

Wert des Gesamtgrundstiicks

Teilflache A Wohnbauflache 500,00 m2 35.525,00 €
Teilflache B Gebaude- und Freiflache 3.635,00 m? 73.790,50 €
Teilflache C Grinland 11.321,00 m? 99.058,75 €
Summe 15.456,00 m? 208.374,25 €
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks, gerundet 15.456,00 m? 208.000,00 €

Aufsummiert errechnet
von 208.000,00 €.

sich ein Gesamtbodenwert in Hohe

Thiemann & Rehborn
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4.6 Sachwertermittiung

Allgemeines:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Das Sachwertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass
sich der Wert eines Grundstlicks aus den Herstellungskosten
der baulichen Anlagen (Gebaude, Baunebenkosten und Au-
Renanlagen) sowie dem Wert des Grund und Bodens ablei-
ten lasst.

Bei der Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen werden
neben der Art des Gebaudes insbesondere das Baujahr und
der Ausstattungsstandard berilicksichtigt. Das Alter geht
durch den Ansatz der Alterswertminderung in die Berech-
nungen ein.

Als Bodenwert wird grundsatzlich der Wert des unbebauten
Grundstiicks angesetzt.

Der so ermittelte vorlaufige Sachwert wird durch die Verwen-
dung des aus vielen Verkaufsfallen abgeleiteten Sachwert-
faktors an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt angepasst.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus der Sachwertermitt-
lung ist der Sachwertfaktor erforderlich. Dieser wird vom zu-
standigen Gutachterausschuss veroffentlicht.

Bei der Sachwertermittlung ist es zwingend erforderlich, das-
selbe Bewertungsmodell zu verwenden, welches auch bei
der Ableitung des Sachwertfaktors aus tatsachlichen Ver-
kaufspreisen verwendet worden ist.

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern bei ord-
nungsgemaler Instandhaltung sind im Modell des Gut-
achterausschusses festgelegt.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage
ermittelt.

MaRgeblich sind hierbei nicht technische, sondern wirtschaft-
liche Uberlegungen. Ein technisch einwandfreies Geb&ude
kann z. B. keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr
aufweisen, wenn Gebdudekonzeption und Zuschnitt (Raum-
aufteilung, Raumhoéhen, ErschlieRBung, etc.) nicht mehr den
heute Ublichen Anforderungen entsprechen.
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Durch Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahmen wird
das Gebaude ,verjingt und an moderne Anforderungen
angepasst.

Hierdurch erhoht sich die verbleibende Restnutzungsdauer,
d. h. das Ursprungsbaujahr wird durch ein fiktives Baujahr
ersetzt.

Sachwertfaktoren: Der Gutachterausschuss des Kreises Warendorf hat keine
Sachwertfaktoren fiir die zu bewertende Objektart abgeleitet.
Daher wird zur Bewertung der Sachwertfaktor fir ,freistehen-
de Ein- und Zweifamilienhauser® zugrunde gelegt und ent-
sprechend angepasst.

Folgende Modellparameter wurden dabei seitens des Gut-
achterausschusses fir die Objektart ,freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser” zugrunde gelegt:

Normalherstellungskosten: NHK 2010 in €/ m? BGF nach DIN 277
Baupreisindex: Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (fir Wohngebaude)
Alterswertminderung: linear
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4.6.1 Wohnhaus

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der
Grundlage von durchschnittlichen und Ublichen Herstellungs-
kosten (Normalherstellungskosten) ermittelt. Diese werden
im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die im Er-
lass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau angegebenen Normalherstellungskosten im
Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Neben der Gebaudeart
sind die Normalherstellungskosten (NHK) abhangig vom
Gebaudestandard.

Bei den NHK handelt es sich um durchschnittliche Werte fiir
die gesamte Bundesrepublik Deutschland. Sie missen im
Allgemeinen noch an die regionalen, értlichen und objektspe-
zifischen Verhaltnisse angepasst werden.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass nur Korrekturen vorge-
nommen werden dirfen, die auch bei der Ableitung des an-
gewendeten Marktanpassungsfaktors verwendet worden
sind.

Herstellungswert des Gebaudes 525,00 €/m?
Baupreisindex 1,814444444 952,58 €/m?
Sonstige Korrektur 1,00 952,58 €/m?
Normalherstellungskosten zum Stichtag, gerundet 953,00 €/m?
Herstellungskosten des Gebaudes 380,00 m? x 953,00 €/m? = 362.140,00 €

Das Ursprungsbaujahr des Gebaudes ist unbekannt. Die
letzten Modernisierungen wurden vermutlich in den 1970-er
und 1980-er Jahren durchgefuhrt.

Dem Gebaude wird eine Restnutzungsdauer von 12 Jahren
zugeordnet, das (fiktive) Baujahr fir das Gesamtobjekt 1956.

Die in der Geb&udeflachenberechnung nicht erfassten und
damit in den Herstellungskosten des Normgebaudes nicht
enthaltenen wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile und Einrichtungen mussen zusatzlich bericksichtigt
werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind jedoch keine Besonder-
heiten zu berlcksichtigen.
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Die beim Bau angefallenen Honorare fiir Architekten, Stati-
ker, Makler und Gutachter, offentliche Gebuhren, Notar- und
Gerichtsgebiihren sowie Kosten der Zwischenfinanzierung
und sonstige Nebenkosten bezeichnet man als Bauneben-
kosten. Sie gehdren zu den Herstellungskosten eines Ge-
baudes und sind in den NHK 2010 bereits implizit enthalten.

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert.
Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter
immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Kor-
rekturgroRe im Sachwertverfahren bertcksichtigt werden.

Gebaudeherstellungskosten 362.140,00 €
Alterswertminderung linear 0,85 - 307.819,00 €
Gesamtnutzungsdauer 80
Restnutzungsdauer 12
(fiktives Alter) 68
Gebaudezeitwert 54.321,00 €

4.6.2 Scheune mit Stallungen

Herstellungswert des Gebaudes 325,00 €/m?
Baupreisindex 1,814444444 589,69 €/m?
Korrektur Gebaudegrofie 1,20 707,63 €/m?
Normalherstellungskosten zum Stichtag 707,63 €/m?
Herstellungskosten des Gebaudes 135,00 m? x 707,63€/m? = 95.530,50 €|

Das Gebaude wurde nach Aktenlage 1967 errichtet.

Aufgrund des vorgefundenen Zustands und der Ausstattung
werden bei den Berechnungen eine Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren (massiv errichtete landwirtschaftliche Be-
triebsgebdude, gemall ImmoWertV) und eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 12 Jahren zugrunde gelegt.

Das Baujahr wird somit auf das Jahr 1976 verjingt.
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Gebdaudeherstellungskosten 95.530,50 €
Alterswertminderung linear 0,80 - 76.424,40 €
Gesamtnutzungsdauer 60

Restnutzungsdauer 12

(fiktives Alter) 48

Gebaudezeitwert 19.106,10 €
4.6.3 Stallgebaude

Herstellungswert des Gebaudes 325,00 €/m?
Baupreisindex 1,814444444 589,69 €/m?
Sonstige Korrektur 1,10 648,66 €/m?
Normalherstellungskosten zum Stichtag 649,00 €/m?
Herstellungskosten des Gebaudes 405,00 m* x 649,00 €/m? = 262.845,00 €

Das Gebaude wurde nach Aktenlage 1974 errichtet.

Aufgrund des vorgefundenen Zustands und der Ausstattung
werden bei den Berechnungen eine Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren (massiv errichtete landwirtschaftliche Be-
triebsgebdude, gemall ImmoWertV) und eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 12 Jahren zugrunde gelegt.

Das Baujahr wird somit auf das Jahr 1976 verjingt.

Gebaudeherstellungskosten 262.845,00 €
Alterswertminderung linear 0,80 - 210.276,00 €
Gesamtnutzungsdauer 60
Restnutzungsdauer 12
(fiktives Alter) 48
Gebdudezeitwert 52.569,00 €
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4.6.4 Berechnung des Sachwertes

Aufenanlagen:

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe der Gebaudezeit-
werte, dem Wert der AuRenanlagen und dem Bodenwert.

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der Au3enan-
lagen in Abhangigkeit von Alter und Qualitat mit rd. 3 bis 8 %
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hinreichend
erfasst.

Gebaudezeitwert Wohnhaus 54.321,00 €
Gebaudezeitwert Scheune mit Stallungen 19.106,10 €
Gebaudezeitwert Stallgebaude 52.569,00 €
Summe der Gebdudezeitwerte 125.996,10 €
Wert der Aufdenanlagen 7% 5.139,90 €
zzgl. Bodenwert A und B 109.315,50 €
Vorlaufiger Sachwert 240.451,50 €

Der Sachwert ist eine GroRRe, die Uberwiegend aus Kosten-
Uberlegungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens
und Herstellungskosten der Gebaude).

Daher muss bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem
Sachwert immer noch die Marktsituation berlcksichtigt wer-
den, denn Kostenluberlegungen filhren zumeist nicht zum
Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstlcks-
markt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Zur Anpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem Grundsticksmarkt werden aus dem Grundsticksmarkt-
bericht des Kreises Warendorf abgeleitete Sachwertfaktoren
fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser® zu
Grunde gelegt und auf den aktuellen Bewertungsfall sach-
verstandig angepasst.

Der Sachwertfaktor stellt das Ubliche Verhaltnis von Ver-
kehrswert zum vorlaufigen Sachwert dar und wird aus tat-
sachlichen Kaufpreisen ermittelt.

Vorlaufiger Sachwert 240.451,50 €
x Sachwertfaktor 1,05
Marktangepasster Sachwert 252.474,07 €

Der Bodenwert der Grundstlcksteilflache C darf bei der
Sachwertermittlung nicht berticksichtigt werden. Er wird erst
spater zum vorlaufigen Sachwert hinzuaddiert.
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Marktangepasster Sachwert 252.474,07 €
zzgl. Grundsticksteilflache C + 99.058,75 €
Sachwert 351.5632,82 €
4.6.5 Werteinfluss der Besonderheiten

Als besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale wer-
den die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Werter-
mittlungsansatzen bereits berlcksichtigten Besonderheiten
des Objektes korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer,
Behorden etc. mitgeteilt worden sind.

Abgaberechtliche Situation: Wie auf Seite 13 beschrieben, fallen noch Kosten fiir den
Kanalanschlussbeitrag und den Hausanschluss an. Der Ei-
gentimer muss sein Grundstiick aufgrund des Anschluss-
und Benutzungszwangs an die vorhandene Kanalisation
anschlieRen. Die Kosten hierfiir belaufen sich nach Auskunft
der Gemeinde Wadersloh auf 3.877,74 €.

Weiterhin wurde der Hausanschluss fir das Grundstulick nicht
hergestellt. Nach Auskunft der Gemeinde Wadersloh ist die
Kleinklaranlage mit Klarteich seit Jahren defekt und die was-
serrechtliche Erlaubnis ist ausgelaufen. Eine Reparatur ist
nicht mdéglich. Die Kosten flr einen Anschluss belaufen sich
nach Angaben zwischen 6.000 € bis 10.000 €.

Die Wertminderung durch die vorstehend beschrieben Kos-

ten belauft sich daher auf ca. 10.000 €, was bei der Ver-
kehrswertermittlung berlcksichtigt werden muss.

4.6.6 Sachwert

Sachwert ohne Besonderheiten 351.532,82 €
Werteinfluss Besonderheiten - 10.000,00 €
Sachwert 341.532,82 €

Der Sachwert des Bewertungsgrundstiicks betragt zum Wert-
ermittlungsstichtag gerundet 342.000,00 €.

Thiemann & Rehborn /f' 59590 Geseke-Ehringhausen
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4.7 Ertragswertermittiung

Allgemeines:

Rohertrag:

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass
der Wert des Grundstlicks den zukiinftig zu erwartenden
Ertragen abziglich der beim Eigentiumer verbleibenden Kos-
ten entspricht.

Da die Restnutzungsdauer bei Gebduden und baulichen
Anlagen begrenzt, der Boden jedoch unverganglich ist, wer-
den die zukunftigen Ertrage in einen Gebaudeanteil und ei-
nen Ertragsanteil des Bodens aufgeteilt.

Die Ertrage der baulichen Anlagen werden Uber den Zeit-
raum der Restnutzungsdauer des Gebaudes bzw. der Ge-
baude kapitalisiert, die Ertrage im Bodenanteil als ewige
Rentenzahlung angesetzt.

Als Bodenwert wird grundséatzlich der Wert bericksichtigt, der
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Durch die Verwendung regionaler Mieten sowie dem aus der
Nachbewertung von tatsadchlichen Verkdufen aus dem
Grundstiicksmarkt abgeleiteten Liegenschaftszinssatz kann
aus dem Reinertrag und dem Bodenwert der Ertragswert des
Grundstucks ermittelt werden.

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

Die Mieten werden auf der Grundlage von Vergleichsmieten
fur, mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Grund-

stiicke abgeleitet

e aus dem Mietspiegel 2022 fir die Stadt Warendorf

Aufgrund der Lage im AuRenbereich von Wadersloh wurde
ein Mietansatz unterhalb der Durchschnittsmiete gewahlt.

Mieteinheit

(m?/Stiick) Miete Monatsmiete

Wohnhaus

110,00 m? 3,50 €/m? 385,00 €

Scheune mit Stallungen

125,00 m? 1,50 €/m? 187,50 €

Stallgebaude

385,00 m? 1,50 €/m? 577,50 €

Monatlicher Rohertrag

1.150,00 €

X 12 Monate

Jéahrlicher Rohertrag

13.800,00 €

Thiemann & Rehborn
Sachverstandigen GbR

59590 Geseke-Ehringhausen
4 HauptstraRe 7, Telefon 02942 - 78274
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Gesamt/ Restnutzungsdauer:

Bewirtschaftungskosten:

Diesbezlglich wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen im
Rahmen der Sachwertermittlung verwiesen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenan-
teile werden auf der Basis von langfristigen Marktanalysen
vergleichbarer Grundstiicke bestimmt.

Gemal ImmoWertV sind die Kosten anzusetzen, die bei
einer ordnungsgemalfen Bewirtschaftung unter Berlicksichti-
gung der Restnutzungsdauer und der Besonderheiten des
Obijekts Ublicherweise entstehen.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:
+ den Instandhaltungskosten

+ den nicht umlageféhigen Betriebskosten

+ den Verwaltungskosten und

» dem Mietausfallwagnis

Insgesamt ergeben sich somit nachfolgende Bewirtschaf-
tungskosten:

Bewirtschaftungskosten Ansatz Einheit
Instandhaltungskosten Wohnnutzung 13,50 €/m? 110,00 m? 1.485,00 €
gewerbliche 2,00 €/m? 510,00 m? 1.020,00 €
Nutzung
Verwaltungskosten Wohnnutzung 344 €/Wohnung 1 Wohnung 344,00 €
gewerbliche 3% 9.180,00 € 275,40 €
Nutzung
Mietausfallwagnis Wohnnutzung 2% 4.620,00 € 92,40 €
gewerbliche 4% 13.944,00 € 557,76 €
Nutzung
Summe der Bewirtschaftungskosten 3.774,56 €
Anteil am Rohertrag 27,35%

471 Berechnung des Ertragswertes

Liegenschaftszinssatz:

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde im aktuellen
Grundsticksmarktbericht ein objektartbezogener Liegen-
schaftszinssatz fir Ein- und Zweifamilienhauser in Héhe von
1,28 % veroffentlicht.

Dieser wurde mit Zu- und Abschldgen an die zu bewertende
Gebaudeart angepasst und dann mit dem Liegenschaftszins-
satz fur gemischt genutzte Gebaude gewichtet.

Thiemann & Rehborn
Sachverstandigen GbR
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Unter Bericksichtigung der hier zu bewertenden Objektart
und der vorstehenden Daten wird fiir diese Wertermittlung
ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,4 % fir sachgerecht
und angemessen erachtet und den Berechnungen zugrunde

gelegt.

Die Restnutzungsdauer wurde anteilig anhand des Roher-
trags der einzelnen Gebaude ermittelt.

Rohertrag 13.800,00 €
Abschlag Bewirtschaftungskosten - 3.774,56 €
Jéahrlicher Reinertrag 10.025,44 €
Abschlag Reinertragsanteil des Bodens 2.623,57 €
Liegenschaftszinssatz: 2,40 %

x Bodenwert A und B 109.315,50 €

Ertrag der baulichen Anlagen 7.401,87 €
Ertrag der baulichen Anlagen 7.401,87 €
x Barwertfaktor (gemaf Anlage 1 ImmoWertV) X 10,3202
Liegenschaftszinssatz: 2,40 %

Restnutzungsdauer: 12 Jahre

Ertragswert der baulichen Anlagen 76.388,76 €
+ Bodenwert A und B + 109.315,50 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 185.704,26 €
zzgl. Bodenwert der Grundstucksteilflache C + 99.058,75 €
Vorlaufiger Ertragswert 284.763,01 €

Der Bodenwert der Grundstucksteilflache C wird im Zuge der
Ertragswertermittlung nicht bertcksichtigt. Er wird erst nach
der Berechnung des Ertragswertes hinzuaddiert.

4.7.2 Werteinfluss der Besonderheiten

Diesbezlglich wird auf die entsprechenden Ausfihrungen im
Rahmen der Sachwertermittlung verwiesen.

Thiemann & Rehborn
Sachverstandigen GbR
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4.7.3 Ertragswert

Ertragswert ohne Besonderheiten 284.763,01 €
Werteinfluss Besonderheiten - 10.000,00 €
Ertragswert 274.763,01 €

Der Ertragswert des Bewertungsgrundstiicks betragt zum
Wertermittlungsstichtag gerundet 275.000,00 €.

5 Verkehrswertermittlung

Vorbemerkung:

Bei den angewandten Bewertungsverfahren zur Ermittlung
des Verkehrswertes wurden EingangsgréfRen verwendet, die
aus dem regionalen Grundstiicksmarkt abgeleitet wurden.

Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Verfahrenswert die
Lage auf dem Grundstiicksmarkt wider. Weitere Zu- und
Abschlage sind im vorliegenden Bewertungsfall nicht erfor-
derlich.

Da mehrere Wertermittiungsverfahren durchgefihrt worden
sind, wird der Verkehrswert unter Wirdigung der Aussagefa-
higkeit (d. h. Gewichtung) aus den Verfahrenswerten abgelei-
tet.

Risikoabschlag: Das Bewertungsobjekt konnte in Teilen nicht von innen be-
sichtigt werden. Es bestehen daher Unsicherheiten bezuglich
des tatsachlichen Zustands der Gebaude.

Diese Unsicherheiten werden mit einem Risikoabschlag in
Hohe von 5 % berucksichtigt.

Verfahren Gewichtung Anteil

Sachwertverfahren 341.532,82 € 60% 204.919,69 €

Ertragswertverfahren 274.763,01 € 40% 109.905,20 €

Verkehrswert (unbelastet) 314.824,90 €

Risikoabschlag -5% -15.741,24 €

Verkehrswert 299.083,65 €

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks betragt zum
Wertermittlungsstichtag gerundet 299.000,00 €.

Thiemann & Rehborn
Sachverstandigen GbR
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6 Schlusswort

Vorstehend wurde der Verkehrswert des im Grundbuch von
Wadersloh, Blatt 654, unter Nr. 1 eingetragenen Grundbesitzes
ermittelt.

Sachverstandigenseits wird der Verkehrswert des zu bewerten-
den Grundstlcks, auf der Grundlage aller vorstehenden Ausfiih-

rungen innerhalb dieses Gutachtens, zum Wertermittlungsstich-
tag, den 10.04.2024, in Summe auf gerundet

299.000,00 €

geschatzt.

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bes-
tem Wissen und Gewissen ohne personliches Interesse am
Ergebnis.

Es wurde unter Beachtung der fir die Wertermittlung geltenden
Verordnungen und Richtlinien erstattet.

Geseke-Ehringhausen, den 12.05.2024

Internetversion: Das Gutachten wurde nur im Original unter-
zeichnet.

Der Sachverstandige

Thiemann & Rehborn
Sachverstandigen GbR

59590 Geseke-Ehringhausen
4 HauptstraRe 7, Telefon 02942 - 78274

Na\!



Verkehrswertermittlung Grundsttick ,Im Sprengel 2, 59329 Wadersloh Seite 45
Auftraggeber: AG Beckum 001 K 007/23 - Internetversion - Gutachten-Nr.: 2539/05/24

7 Fotodokumentation

Foto 1: Wohnhaus, StraRenansicht aus Sid-Westen

Foto 2: Scheune mit Stallungen, StralRenansicht aus Stiden
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8 Anlagenverzeichnis

Klarteich

Auf die Darstellung des Katasterplans sowie von Ubersichtskar-
ten wird im Rahmen von Zwangsversteigerungsgutachten auf-
tragsgemal verzichtet.

Jeder Interessent kann den Geodatenserver des Landes NRW
nutzen (private Nutzung kostenlos), um sich Uber die Lage des
Versteigerungsobjektes zu informieren. Es werden dort Luftbil-
der und Karten zur Verfigung gestellt. Der Link ist auf der Start-
seite www.zvg.nrw.de zu finden.

Weiter gibt es auch die Mdglichkeit, Uber den Link www.bo-
ris.nrw.de die Startseite des Bodenrichtwertinformationssys-
tems des Landes NRW aufzurufen. Dort kénnen landesweit die
Bodenrichtwertkarten eingesehen werden.

Fahrsilos

Stallgebaude

Scheune mit
Stallungen

Gebaude nicht
mehr existent

Wohnhaus

Anlage 1:  Ubersichtsplan

Thiemann & Rehborn
Sachverstandigen GbR
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