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Internetversion des

GUTACHTENS

uber den Verkehrswert (Marktwert) von bebauten und
unbebauten Flurstiicken in XX

Der von Abteilung II des Grundbuchs ,,unbelastete Verkehrswert der Flurstticke wird zum
Wertermittlungsstichtag 25.08.2023 ermittelt mit:

Lfd. Flurstick Grole Wert
Nr. [m?] [€]
1 38 33629 773113,47
2 40 34082 362706,14
3 41 78319 825008,24
7 143 10820 103106,23
8 145 52409 556100,83
9 37 180 477,08
11 142 53205 286261,24
12 218 23535 47658,38
13 144 637 1806,10
14 66 18415 93365,65
15 343 1100 0,00
365 200971 2003163,83

Wegen der wirtschaftlichen Einheit von Grundstiicken wird auf die Nr. 6 dieses Gutachtens
verwiesen.

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens.

Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur dadurch, da es keine
Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen, Stadtpléne, Skizzen oder Pléne pp.) enthalt.

Sie kénnen das Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache (Tel.: 02551/66- 177 / 178)
auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts einsehen. Die Internetversion umfasst 97 Seiten.
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrag/Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Steinfurt, Gerichtstralle 2, 48565 Steinfurt
Auftrag vom: 03.01.2023
Eigentumerin: XX XX XX

Adresse des Bewertungsobjektes: XX XX, XX XX

Grund der Gutachtenerstellung: ~ Gemal Beschluss des Amtsgerichts Steinfurt in dem
Zwangsversteigerungsverfahren gegen XX XX XX soll
ein Gutachten tber den Wert fiir den im Grundbuch von
XX, Blatt XX eingetragenen Grundbesitz mit den laufen-
den Nummern 1, 2, 3,7, 8,9, 11, 12, 13, 14 und 15 des
Bestandsverzeichnisses angefertigt werden.

Die in Abteilung 11 des Grundbuchs eingetragenen Belas-
tungen sind in diesem Gutachten nicht zu beriicksichtigen.
Es wird gebeten, gleichzeitig festzustellen, ob ein Woh-
nungsverwalter vorhanden ist und ob Mieter oder Pachter
existieren; ggf. sollen die Mieter oder Pachter befragt
werden, ob und in welcher Héhe eine Mietkaution geleis-
tet wurde. Weiterhin sollen Auskiinfte beziglich evtl. be-
stehender baubehdrdlicher Beschrankungen oder Bean-
standungen, Baulasteneintragungen, Erschliefungsbeitra-
gen, Altlasten und Wohnungsbindungen eingeholt werden.
Auch wird um Feststellung gebeten, ob ein Gewerbebe-
trieb (Art und Inhaber) und Maschinen oder Betriebsein-

richtungen vorhanden sind.

Tag der Ortsbesichtigung(en): Von dem Unterzeichner wurden zwei Ortstermine fir die
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Besichtigung und ortliche Aufnahme der Bewertungs-
grundsticke ausgerichtet. Die Eigentimerin bzw. Bevoll-
machtigte waren zu den Terminen jeweils nicht anwesend
bzw. sind nicht erschienen und war auch nicht erreichbar.
Der Zutritt zu der Hofstelle mit Geb&udebesichtigung war
daher nicht mdglich.

In Absprache mit dem Auftraggeber sind daher die Bewer-
tungsgrundstticke augenscheinlich von 6ffentlichem
Grund- und Boden aufgenommen worden. Da die Hofstel-
le mit den Hofgebauden in einiger Entfernung von der Er-
schliefungsstralie liegt, war der Bereich kaum einsehbar.
Auf die Auswirkungen der Nichtbesichtigungsmoglichkeit
der Hofstelle/des Wertermittlungsobjektes hat der Unter-
zeichner die Eigenttmerin schriftlich hingewiesen.

Ein weitere abschlieRende Uberpriifung der in den Orts-
terminen festgestellten Grundstiicksmerkmale ist am
28.11.23 von o6ffentlichem Grund- und Boden erfolgt.

Teilnehmer an den Ortsterminen:; 21.07.2023; Der Unterzeichner
25.08.2023; Der Unterzeichner

Wertermittlungsstichtag: 25.08.2023 (entspricht dem Qualitatsstichtag)

Besonderheiten: Gemadll Zwangsversteigerungsgesetz (8 74a Abs. 5) ist als
Wert der Grundstiicke und ggf. grundstiicksgleicher Rech-
te grundsatzlich immer der Verkehrswert (Marktwert)
I.S.d. § 194 Baugesetzbuch zu ermitteln.

Fur die mogliche Bewertung von auf dem Dach/den Dé-
chern aufgebauten Photovoltaik-/Solaranlage(n) liegen

dem Unterzeichner keine Angaben vor.

Erhaltene Unterlagen, Erkun-: Der Unterzeichner hat von dem Auftraggeber folgende
digungen, Informationen: Unterlagen fur die Bewertung erhalten:

* Mitteilungen beziiglich des Grundbuchinhalts

Seite 5 Gutachten 50/23
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Von dem Sachverstandigen wurden durch eigene Erhe-

bungen folgende Auskinfte und Unterlagen fir diese Gut-

achtenerstellung und -aktualisierung herangezogen:

« Planungsrechtliche Auskinfte der Stadt XX

* Ausziige aus dem Liegenschaftskataster

* Mitteilungen zu Angaben der Bodenschutzbehorde

* Mitteilungen aus dem Baulastenverzeichnis.

« Vergleichskaufpreise der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses des Kreises Steinfurt

* Bodenrichtwerte 2023 der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses des Kreises Steinfurt

* Grundstticksmarktberichte fiir den Kreis Steinfurt und
den Kreis Warendorf

 Immobilienmarktentwicklung im Kreis Steinfurt

« Sonstige Bewertungsdaten aus der aufgefiihrten Fachlite-

ratur.

1.2 Sachverhaltsdarstellung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen landwirtschaftlichen Betrieb mit Hofstel-
le und zugehorigen Grundsticken. Im Grundbuch ist ein Hofvermerk mit “Ehegattenhof ge-
malk der Hofeordnung” eingetragen.

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

Im Baurecht stellen die Geb&ude eines landwirtschaftlichen Betriebes nur dann eine Hofstelle

dar, wenn zumindest eines dieser Gebaude ein landwirtschaftliches Wohngebaude ist.?

! Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
2 BVerwG; Beschluss vom 14.03.2006
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2 Beschreibung der Grundstlicke

2.1 Tatsachliche Eigenschaften der Bewertungsgrundstiicke

Bundesland:

Kreis:

Stadt/Ort und Einwohnerzahl:

Autobahn/Bundesstralien (be-

zogen auf die Hofstelle):

Sonstige Stralen:

Offentliche Verkehrsmittel:
- Bus
- Bahn

Innerértliche Lage der Hof-

stelle:

Art der Bebauung und Nutzung

Nordrhein-Westfalen

Steinfurt

XX, ca. XX.000 Einwohner;

Die Bewertungsgrundstiicke mit der Hofstelle liegen (iber-
wiegend 0Ostlich von XX im Ortsteil XX im AuRenbereich.
Die Stadt verfiigt tber Grund- und weiterfiihrende Schu-
len. In der Stadt befinden sich umfangreiche Geschafte.
Weitere Einkaufsmaglichkeiten und Infrastruktureinrich-
tungen finden sich in XX (ca. 28 km entfernt), XX (ca. 37
km entfernt) und XX (ca. 33 km entfernt).

Die Autobahnauffahrt Flughafen XX XX der A XX ist
etwa XX km entfernt. Die Bundesstraen B XX, XX und
B XX liegen in einiger Entfernung.

Die LandstralRe XX verlauft in naher Entfernung der Hof-

stelle.

Bushaltestelle in der Nahe der Hofstelle
Bahnhofe in XX und XX

Die Entfernung der Hofstelle zum Stadtzentrum von
XX betréagt ca. XX km. Das Ortszentrum von XX-
XX liegt etwa XX km nordwestlich entfernt.

Uberwiegend land- und forstwirtschaftliche Nutzung; auf

Seite 7
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im Bewertungsbereich: gelockerte Bebauung mit einzelnen Bauernhofen sowie

Wohnen im AuRenbereich

Topographische Grundstiickslagen: Uberwiegend ebene Lage der Bewertungsgrundstiicke.
Die Bewertungsteilflachen im Hofbereich haben Gefélle

zum angrenzenden XXbach.

Grundstiicksform der Bewer- Unterschiedlich

tungsgrundstiicke:

Bestandteile und ausgetibte Nut-  Hofraum mit Wohn- und Wirtschaftsbebauung sowie
zung der Hofstelle: umliegender land- und forstwirtschaftlich genutzter Flache.

Erschliefungszustand der Hof- ~ Die Hofstelle mit der Hofzufahrt ist verkehrlich durch eine

stelle: oOstlich angrenzend liegende GemeindestralRe erschlossen.
GemaR Bauunterlagen betreibt die Eigentlimerin voraus-
sichtlich eine Abwasserbehandlungsanlage in Form einer
Kléaranlage. GemaR den Angaben der Stadtwerke XX ist
das Grundstiick voraussichtlich an die 6ffentliche Wasser-
versorgung angeschlossen. Ob zusétzlich eine Brauchwas-
serversorgung fir die Hofstelle vorliegt, ist unbekannt.
Strom und Telefon sind fiir die Hofstelle vorhanden. Fur
den Fernsehempfang besteht voraussichtlich eine Satelli-
tenanlage. Im Bereich der Lage der Hofstelle/XX befindet
sich ein Lichtwellenleiter (LWL).
Diese ErschlieBungen werden der weiteren Bewertung zu-

grunde gelegt.

Baugrund, Grundwasser (soweit  Bodengrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

augenscheinlich ersichtlich): GemaR der Inaugenscheinnahme der Ortlichkeit wird fir
die bebauten und unbebauten Flachen Gberwiegend ge-
wachsener, normal tragfahiger Grund unterstellt. Weiter-

hin wird Bergschadensfreiheit unterstellt.
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Diese Zustande werden fir die Bewertungsgrundstlicke

bei der weiteren Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche  Es bestehen Grenzeinrichtungen der Hofstelle zur an-
Besonderheiten der Hofstelle: grenzenden StraRe u.a. durch Bdume und Straucher.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Boden-
grundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Be-
lastungen)

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

tion der Bewertungsgrundstiicke.

2.2.1 Offentlich - rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten- GemaR der Auskunft der Stadt XX liegt fiir das Be-

verzeichnis: wertungsgrundstiick 142 eine Baulast vor: Verpflich-
tungserklarung nach § 83 BauO NRW (Baulastenblatt Nr.
2191 von XX).

Denkmalschutz: GemaR der Auskunft der Stadtverwaltung von XX

besteht flr die Bewertungsgrundstiicke kein Denkmal-

schutz.

Wohnungsbindung: Ein Hinweis zur Wohnungsbindung liegt der Stadt-

verwaltung von XX nicht vor.

Darstellung im Regionalplan: Der Bereich der Bewertungsgrundstiicke ist maf3geblich
als "Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich sowie als

Waldbereich mit den Freiraumfunktionen Schutz der Na-
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tur, Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Er-

holung sowie Uberschwemmungsbereich” dargestellt.

Darstellung im Flachennut- Die Bewertungsgrundstiicke sind als "Flachen fir die

zungsplan: Landwirtschaft und Wald” im AuBenbereich dargestellt.
Teilflachen befinden sich innerhalb der Umgrenzung von
Flachen fur die Wasserwirtschaft - Zweckbestimmung
Uberschwemmungsgebiet.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein Bebauungsplan ist fiir den Bereich der Bewertungs-
grundstiicke gemaR der Auskunft der Stadtverwaltung von
XX nicht vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben fr
das Grundstiick ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beur-

teilen.

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

der Stadtverwaltung von XX).

Altlasten: Entsprechend der Auskunft durch die Kreisverwaltung von
Steinfurt liegen keine Erkenntnisse Giber mogliche Boden-
belastungen der Bewertungsobjekte vor. Die Flachen sind
im Altlasten- und Bodenbelastungskataster des Kreises
Steinfurt nicht erfasst.

Dieser Zustand wird fiir den Bereich bei der weiteren Be-

wertung zu Grunde gelegt.

Betriebspramie: Keine Angabe mdglich

Landschaftsschutzgebiet (LSG):  Die Hofstelle mit den umliegenden Grundstiicken 37,
38, 40, 41 und 142 liegen teilweise innerhalb des LSG

“Oberer XX".

Naturschutzgebiet (NSG): Das Grundstiick 66 liegt im Naturschutzgebiet XX

Seite 10 Gutachten 50/23



Gutachten als Grundlaae flr eine Zwanasversteiaeruna @'— Dipl.-Ing. Gregor Essing

Grundstucksbewertung

(Stid). Der Typ des Gebietes ist XXverlauf im Uber-

schwemmungsgebiet/Griinland.?

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet Die Grundstiicke 38, 41, 66 und 142 liegen ganz bzw.
(FFH-Gebiet): teilweise innerhalb des FFH-Gebietes “XXbach”,
auch als Natura-2000 Gebiet bezeichnet. Es sind européi-
sche Schutzgebiete in Natur- und Landschaftsschutz.

Uberschwemmungsgebiet: Die Bewertungsgrundstiicke 38, 66, 41 und 142 liegen

ganz bzw. teilweise im Uberschwemmungsgebiet.

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

schutzes eingehalten wurden.

Sonstige wertermittlungsrele- Voraussichtlich sind AusgleichsmaRnahmen in Form von

vante Grundstucksmerkmale: Baumen und Gehdlz flr den Bau landwirtschaftlicher
Wirtschaftsgebaude auf der Hofstelle bzw. auf angrenzen-
den Flachen gepflanzt worden und vorhanden.
Von der Stadtverwaltung XX wurde darauf hingewiesen,
dass noch ein Antrag fir eine Lager- und Maschinenhalle
sowie ein Fahrsilo aus dem Jahr 2012 vorliegen. Die Bau-
genehmigung wurde mehrfach verlangert, der Baubeginn
wurde im Jahr 2018 angezeigt. Gemal der Stadt XX vor-
liegenden Unterlagen scheint die Lager- und Maschinen-
halle voraussichtlich nicht gebaut worden zu sein, das
Fahrsilo aber schon. Wegen der dadurch bedingten massi-
ven Anderung des Antragsgegenstandes, liegt voraussicht-

lich keine Baugenehmigung fur das Fahrsilo vor.

8 Geodatenatlas Kreis Steinfurt
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Weiterhin wird von der Stadt XX darauf hingewiesen,
dass fir den Ostlichen Stall, der Stadt XX keine Unter-

Grundstucksbewertung

lagen vorliegen.

Von der Kreisverwaltung Steinfurt wurde auf Anfrage
mitgeteilt, dass es sich bei der Hofstelle XX nicht um eine
immissionsschutzrechtliche genehmigungsbedurftige An-
lage handelt.

GemaR Diinge-VO miissen die Bundesldnder ,,Gebiete
zum Schutz der Gewisser durch Nitrat* ausweisen.*
Grundlage fur die Gebietsausweisung sind das Auswei-
sungsmessnetz von Grundwassermessstellen. Die Bewer-
tungsgrundstiicke der Gemarkung XX liegen innerhalb der
mit Nitrat belasteten Gebietskulisse nach § 13a DUV (Ro-
tes Gebiet).> Beim Pflanzenbau missen u.a. zusatzliche
Auflagen in diesen nitratsensiblen Gebieten durch Land-

wirte beachtet werden:

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von Aus-
kiinften, den Bauakten, der (Orts)Besichtigung von offent-
lichem Grund und Boden und aus Geodaten durchgefihrt.
Es wird bei der weiteren Bewertung unterstellt, dass bei
der Baudurchfiihrung die Bestimmungen des Brandschut-

zes eingehalten wurden.

2.2.2 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas- Es lag ein Auszug des Grundbuchs zur Einsicht vor.
tungen: Danach sind zum Wertermittlungsstichtag in Abteilung |1
folgende Lasten und Beschréankungen eingetragen, die nur

nachrichtlich benannt werden:

4 Duingeverordnung (Diinge-VO: § 13a/ Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur Ausweisung von mit Nitrat be
lasteten und eutrophierten Gebieten (AVV Gebietsausweisung-AVV GeA)

5 Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur Ausweisung von mit Nitrat belasteten und eutrophierten Gebieten (AVV
GeA 2022)
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« Ifd. Nr. 3: Eigentumstbertragungsvormerkung beziglich
einer Teilflache fir die Stadt XX (Flst. Ifd. Nr. 15).

* 1fd. Nr. 4. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 111 des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-

ten nicht bertcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: GemaR den vorliegenden Unterlagen sind die Bewertungs-

grundstlicke in keinem Bodenordnungsverfahren.

Miete/Pacht: Unbekannt, Augenscheinlich kénnten die landwirtschaftli-
chen Nutzflachen in Fl&chenstilllegungsprogramme ein-

gebracht oder sonstig stillgelegt zu sein.

Gewerbebetrieb (Art und Inhaber): GemaR der Auskunft der Stadt XX ist fiir die Bewer-
tungsgrundstiicke kein Gewerbe angemeldet.
Die auf dem Dach aufstehende(n) Photovoltaik-/Solar-
anlage(n) konnte nicht bewertet werden, da die XX
/Bevollmachtigte(r) zu den Ortsterminen nicht erschienen
ist/sind und auch keine notwendigen Bewertungsunterla-

gen hierfir zur Verfugung gestellt hat/haben.

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

handen sind.

2.3 Hinweise zu den durchgefthrten Erhebungen

Das Wertermittlungsobjekt/die Grundstticke ist/sind fir die Bewertung moéglichst genau zu
beschreiben. Der Aufwand hierfir richtet sich nach dem Anlass und dem Ziel der Wertermitt-
lung. Hierbei werden die fur die Wertermittlung in diesem Gutachten aufgefiihrten Einfluss-

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

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

2.4 Grundsticksmerkmale / Nutzungsbeschreibung

Die Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Besichtigung
von 6ffentlichem Grund- und Boden und mitgeteilten Daten, der Lageplane und weiteren Be-
schreibungen. Sie beschrankt sich auf den wesentlichen wertbeeinflussenden Grundsttickszu-
stand. Dabei wird die offensichtliche und vorherrschende Nutzung insoweit beschrieben, wie
es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist bzw. Uiberhaupt augen-
scheinlich erkennbar war. In einzelnen Bereichen kénnen aufgrund der Nichtbesichtigungs-
moglichkeit vor Ort Abweichungen auftreten, die werterheblich sein kdnnen.

Nutzung des Bewertungsgrundstiicks geméall Bauakte und Geodaten/augenscheinliche Nut-
zung gemaR der Besichtigung von 6ffentlichem Grund- und Boden: siehe nachfolgende Nut-

zungsskizze.

N\

Fahrsilos

Fahrsilo

. Wohnhaus

. Stall-Futterlager
. Stall/Remise

. Unbekannt

. Bullenmaststall
. Bullenmaststall
. Schuppen

. Remise

0O ~NOYUVT A WN=

Auszug aus Tim-online mit Uberarbeitung zur Nutzungsdarstellung
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3 Beschreibung der Gebaude und der Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Die Definition der “baulichen Anlagen” und den hierunter fallenden “Gebéduden” ergibt sich

aus dem Bundesrecht in Verbindung mit den Landesbauordnungen.

Die Baubeschreibungen erfolgen auf der Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Ortstermi-
ne mit Inaugenscheinnahmen von 6ffentlichem Grund und Boden (soweit mdglich und erkenn-
bar), den vorliegenden Bauakten, den Katasterplanen und weiteren Beschreibungen. Sie be-
schrénken sich auf die wesentlichen wertbeeinflussenden und langlebigen Bauteile. Dabei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen insoweit beschrieben, wie es mdg-
lich und fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. In einzelnen Berei-
chen kdnnen (erhebliche) Abweichungen auftreten.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Baujahr. Die einzelnen Bauteile
und Anlagen konnten hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit und technischen Ausstattungen/
Installationen nicht geprift werden. In der Wertermittlung wird die grundsétzliche Funktions-
fahigkeit unterstellt.

Die Aufnahme von Bauschaden und -méngeln erfolgte, soweit sie von auf3erhalb erkennbar
waren. Weitergehende Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Die folgende Wertermitt-
lung ist kein Bausubstanzgutachten.

Es erfolgt noch einmal der Hinweis, dass eine ortliche Aufnahme sowie (Innen)Besichtigung
der Gebdaude(teile) nicht moglich war und die Gebéaude nur von auen von 6ffentlichem
Grund- und Boden augenscheinlich soweit mdglich aufgenommen werden konnten. Insbeson-
dere kann daher zu dem Inneren der Gebaude(teile) keine Angabe vorgenommen werden. Es
wird daher fiktiv abgestellt auf vergleichbare Gebaude bzw. auf Annahmen.

Auch konnten die Nutzungen der Gebaude(teile) nicht aufgenommen, bzw. geprift werden.

Entsprechendes gilt fur alle Umrissflachen der Geb&ude.
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3.2 Allgemeines

Die Geb&ude wurden fiir die Nutzung zum Wohnen und fir die Landwirtschaft erstellt und
wurden und werden augenscheinlich voraussichtlich entsprechend bewirtschaftet. Sie kénnen
aber auch ohne Nutzung sein. Soweit keine Baugenehmigungen vorliegen, wird unterstellt,
dass diese Gebaudeteile fur die Zeit der Restnutzung bestehen bleiben kénnen, bzw. eine
Baugenehmigung fur diese Bauteile im Rahmen einer landwirtschaftlichen Téatigkeit (Haupt-
und Nebenerwerb) herbeigefiihrt werden kann. Auch ist anzumerken, dass fur aufgefuhrte
Gebdudenutzungen kaum/keine Hinweise aus der Bauakte fur eine evtl. vorhandene Umnut-
zung vorliegen.

Einige der Gebdude bzw. den Gebauden zugehdrigen Flachen liegen ganz bzw. tlw. in rechts-
verbindlich festgesetzten Schutzgebieten.

3.3 Gebéaudebeschreibungen

Das Hauptgebédude besteht aus dem Wohnhaus mit angebautem Stall und weiteren Anbauten.

Es liegt im Norden der Hofstelle und hat eine L-Fom.

3.3.1 Art der Gebaude, Baujahr und Auf3enansicht

Die nachfolgend aufgefiihrte Nummerierung bezieht sich auf die Gebaudeskizze der Nr. 2.4
dieses Gutachtens. Die einzelnen Gebaude(teile) wurden zu unterschiedlichen Baujahren vo-

raussichtlich wie folgt erstellt:

Wohngebaude:
Gebéaude Nr. 1: Wohnhaus:  Urspriingliches Baujahr 1901; Wiederaufbau und Erwei-

terung 1960; massiv

Wirtschaftsgebaude:

Gebdude Nr.2,3  Wirtschafts- Urspriingliches Baujahr unbekannt; Bestand vor 1905;
gebaude mit 1935 wurde ein Kalberstall (Nr. 2) angebaut.
Futterlager, 1955 und 1992 erfolgten der Anbau von Remisen; davon
Stall und wurde ein Bereich zum Fresserstall etwa im Jahr 2000

Remise: umgebau; massiv
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Geb&ude Nr. 4: Unbekannt:  Baujahr unbekannt
Geb&ude Nr. 5: Bullen- Baujahr ca. 2005; massiv

maststall:
Geb&ude Nr. 6: Bullen- Urspriingliches Baujahr unbekannt; Das anfanglich als

maststall: Scheune gebaute Gebdude wurde in Teilabschnitten zum

Bullenstall umgebaut; massiv

Gebéaude Nr. 7: Schuppen:  Urspriingliches Baujahr unbekannt, 1955 erweitert; massiv
Gebéaude Nr. 8: Remise: Baujahr unbekannt, evtl. 1955; massiv
Aul3enansicht: Die AuflRenansichten von einzelnen Gebaude(teilen) sind soweit sichtbar-

den Anlagen mit den Fotodokumentationen zu entnehmen.

3.4 Beschreibung der Gebaude und der Nutzung der Hofstelle

Es wird noch einmal darauf hingewiesen, dass eine ortliche Besichtigung der Gebdude nicht
und nur eine vage Aufnahme aus der Ferne aus den bereits dargestellten Griinden moglich
war. Die Gebaude werden daher auch beschrieben, wie sie zum Zeitpunkt der Erstellung/den

Umbauten dblich errichtet wurden.

3.4.1 Wohngebaude

Das Wohnhaus wurde nérdlich an den angrenzenden Stall gebaut bzw. umgebaut.

3.4.1.1 Gebaudebeschreibung ,,wWohnhaus, Nr. 1¢

Art des Gebéaudes: Eingeschossiges Wohnhaus; Das Erd- und Obergeschoss sind zum

Wohnen ausgebaut.

Keller: Das Wohnhaus ist unterkellert; sieben Kellerraume
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Erdgeschoss: Diele mit Haupteingang, Flur und Treppenhaus, Kiiche, Hauswirt-

schaftsraum, Abstellraum, Wohnzimmer, vier Zimmer, Bad

Obergeschoss: Flur, vier Schlafzimmer

Dachgeschoss (Spitz- Voraussichtlich nicht ausgebaut
boden):

3.4.1.1.1 Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massiv

Fundamente: Massiv

Umfassungswande:  Zweischaliges Mauerwerk; auRen: gefugter Verblender

Treppen: Unbekannt (vorgesehen in Stahlbeton)
Geschossdecken: Unbekannt (vorgesehen in Stahlbeton)
Dach: Satteldach mit Ziegeln

Dachrinnen: Vorhangerinnen mit Fallrohr

Innenwandflachen:  Voraussichtlich (iberwiegend Putz mit Tapete

Deckenflachen: Voraussichtlich Holz und Raufaser bzw. Anstrich
FuBboden: Voraussichtlich Fliesen, sowie Linoleum u. a.
Fenster: Unbekannt

Rollladen: Unbekannt

Turen: Voraussichtlich Holzflllungstiiren bzw. unbekannt
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San. Installation:

Elektroinstallation:

Heizung:
* Brennstoft:

e Tankinhalt:

Kamin(e):

Besondere Einrich-

tungen:

Besondere Bauteile:

Gebaudeeingangs-

bereich:

Zustand:

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

Dem Baujahr und Umbaumalnahmen entsprechende Installation

wird unterstellt

Dem Baujahr und Umbaumalnahmen entsprechende Elektroinstallati-

on wird unterstellt
Zentralheizung wird unterstellt
voraussichtlich Olheizung
Unbekannt

Vorhanden

Unbekannt

Balkon, Dachausbau

Nach Nordosten

Unbekannt; Es wird ein einfacher Zustand unterstellt

3.4.2 Wirtschaftsgebéaude

Es handelt sich um fir die landwirtschaftliche Nutzung errichtete Gebéaude, die im Laufe der

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

béaude aus unterschiedlichen Nutzungen. Ob zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in den Be-

reichen der Stélle Vieh/Tiere gehalten werden bzw. gehalten werden kdnnen, ist wegen der

Nichtbesichtigungsmdglichkeit der Hofstelle nicht bekannt, bzw. konnte nicht gepruft wer-

den. Es wird in der weiteren Bewertung unterstellt, dass keine Tierhaltung (mehr) besteht

bzw. diese eingestellt wurde.
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3.4.2.1 Geb&udebeschreibung ,,Wirtschafts- und Stallgebaude, Nr. 2 und 3

Art des Gebaudes: Eingeschossiges Stallgebdude; Nach Nordosten mit dem Wohnhaus
verbunden. Das Gebdude ist im Laufe der Jahre an- und umgebaut

sowie umgenutzt worden.

3.4.2.1.1 Gebaudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Massiv

Fassade: Mit Klinkern und unbekannte Fassade

Giebel: Gemauert mit Verblender und unbekannte Materialien

Dach: Uberwiegend Satteldach mit Dachziegeln; vorgehangte Dachrinnen
FuRboden: Beton mit Estrich; Beton-Spaltenbdden; evtl. unterirdische Gulle-/Fa-

kaliengruben

Decke: Unterschiedlich und unbekannt
Innenwénde: Unbekannt
Fenster: Unbekannt
Tore: Unbekannt

Elektroinstallation: Unbekannt
Wasseranschluss: Unbekannt
Besondere Bauteile:  Evtl. Gullekeller als Zwischenlagerstatte;
Gemaél der Darstellung im Geodatenatlas ist auf einem Dachteil eine

Photovoltaik- oder Solarthermieanlage aufgebaut.

Nutzung: Urspriinglich ist der Gebaudebereich tiberwiegend fir die Tierhaltung
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und als Remise gebaut worden. Die derzeitige Nutzung ist unbekannt.

Besonderheiten: Unbekannt. Auch ist unbekannt, ob Geb&udebereiche ordnungsgeman
unterhalten und fir zukiinftigen Anforderungen an die evtl. Tierhal-
tung angepasst wurden. Weiterhin ist der Zustand und die Form der

evtl. Gillelagerung im Tierhaltungsbereich unbekannt.

Zustand: Unbekannt; Es wird ein einfacher Zustand unterstellt.

3.4.2.2 Gebaudebeschreibung ,,Unbekannt, Nr. 4¢
Art des Gebdaudes: Unbekannt; Das Gebaude ist im Geodatenatlas dargestellt.®

3.4.2.2.1 Gebaudekonzeption und -zustand
Fur das Gebdaude liegen keinerlei Informationen auer der Darstellung im Geodatenatlas vor.

Es kann daher nachfolgend weder beschrieben noch bewertet werden.

3.4.2.3 Gebiudebeschreibung ,,Bullenmaststall, Nr. 5¢

Art des Gebaudes: Eingeschossiges Bauwerk; gemaR Staatlichem Umweltamt in Miinster
genehmigungsbedirftig nach Bundesimmissionsschutzgesetz (Bim-
SchV)

3.4.2.3.1 Gebaudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Mittiger Futtertisch mit seitlichen Stéllen und Gillekanalen; sechs
Tiere je Box

Fassade: Mauerwerk, ansonsten unbekannt

Dach: Satteldach mit unbekannter Dacheindeckung

Boden: Unbekannt

6 Geodatenatlas Kreis Steinfurt u. a.
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Entliftung: Voraussichtlich tiber First
Besondere Bauteile:  Evtl. Glllekeller als (Zwischen)Lagerstétte
Nutzung: Die derzeitige Nutzung ist unbekannt.
Zustand: Unbekannt; Es wird ein sehr einfacher Gebdudezustand unterstellt.
3.4.2.4 Gebiudebeschreibung ,,Bullenmaststall, Nr. 6«
Art des Gebaudes: Eingeschossiges Bauwerk; Das urspringliche Gebdude wurde voraus-

sichtlich als Bullenstall mit Wagenremise gebaut. Es war unterteilt in
westlichem Stallbereich und 6stlicher Wagenremise. Der Bereich der

Remise wurde zum Bullenstall umgebaut.

3.4.2.4.1 Gebaudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Stall auf Gille mit mittigem Futtergang
Fassade: Unterschiedlich, verklinkert

Dach: Satteldach mit unbekannter Dacheindeckung
Fenster: Unbekannt

Aulentiiren/-tore: Unbekannt

Innenwénde: Unbekannt

Boden: Unbekannt

Decke: Unbekannt

Entliftung: Voraussichtlich Uber First
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Besondere Bauteile:  Evtl. Glllekeller als (Zwischen)Lagerstétte
Nutzung: Die derzeitige Nutzung ist unbekannt.
Besonderheiten: Ob baukonstruktiven Einbauten bestehen, kann nicht beurteilt werden.
Besondere Bauteile/  Unbekannt
Einbauten:
Zustand: Unbekannt; In der weiteren Bewertung wird ein sehr einfacher Ge-

baudezustand unterstellt. Ob eine Tierhaltung noch moglich ist, kann
nicht beurteilt werden.

3.4.2.5 Gebiudebeschreibung ,,Schuppen, Nr. 7«

Art des Gebaudes: Eingeschossiges Gebaude; westlich an das Gebaude Nr. 8 angebaut

3.4.25.1 Gebaudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Gerateschuppen

Fassade: Unbekannt; nach Norden offen

Dach: Satteldach mit unterschiedlichen Dachléangen
Dacheindeckung: Dachziegel

Fenster: Unbekannt

Tore: Unbekannt

Boden: Unbekannt

Besondere Bauteile:  Massive Einbauten; GemaR der Darstellung im Geodatenatlas ist eine

Photovoltaik- oder Solarthermieanlage aufgebaut.
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Besonderheiten: Unbekannt

Nutzung: Unbekannt

Zustand: Unbekannt; Es wird ein einfacher Gebaudezustand unterstellt.

3.4.2.6 Gebaudebeschreibung ,,Remise, Nr. 8«

Art des Gebdaudes: Eingeschossiges Gebdude; mit dem Geb&ude Nr. 7 baulich verbunden.
3.4.2.6.1 Gebaudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Massiv

Fassade: Verklinkert, voraussichtlich nach drei Seiten geschlossen

Dach: Satteldach mit unterschiedlichen Dachléangen

Dacheindeckung: Dachziegel

FuRboden: Unbekannt

Nutzung: Unbekannt

Besondere Bauteile:  Gemal der Darstellung im Geodatenatlas ist eine Photovoltaik- oder

Solarthermieanlage aufgebaut.

Zustand: Unbekannt; Es wird ein einfacher Gebaudezustand unterstellt.
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3.5 Beurteilung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag

Wohnhaus
Seit dem Wiederaufbau/der Erstellung mit tiberwiegendem Neubau, haben gemal? den Anga-
ben in der Bauakte keine VVerénderungen stattgefunden. Bei der weiteren Bewertung wird fik-

tiv ein dem Alter entsprechender Standard unterstellt.

Wirtschaftsgebaude

Die Gebaude wurden fir landwirtschaftliche Verwendungen unter den damals aktuellen Ver-
héltnissen des landwirtschaftlichen Betriebes errichtet. In der Bauakte fehlen fiir einige Geb&u-
de Baugenehmigungen und evtl. von Umnutzungen.

Die derzeitige Verwendung der Gebdude ist nicht bekannt, bzw. wird auf der Grundlage der
Bauakte und der Inaugenscheinnahme von 6ffentlichem Grund und Boden - soweit ersichtlich
- zugrunde gelegt.

Unter den Stallungen (und im Hofbereich) befinden sich voraussichtlich partiell Giille-, Jau-
che- und/oder Fékalienlagerraume. Weiterhin sind evtl. Festmistplatten vorhanden.

Bei der Dacheindeckung einiger Geb&ude liegt evtl. asbesthaltiges Material vor. Bei der Hal-
tung von Tieren ist zu beachten, dass die Haltungsbedingungen durch die Tierschutz Nutz-
tierhaltungsverordnung vom 09.02.2021 geandert worden sind.

AbschlieRend wird fur die Gebaude zumindest die weitere Verwendung als Abstell- und Lager-
raum nach evtl. Umbaumafnahmen und Genehmigungsverfahren fur die Landwirtschaft im
Haupt-, Neben- und Zuerwerb sowie fir die Hobbytierhaltung unterstellt.

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

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

Hinweis zur Energieeinsparverordnung (EnEV):

Wegen der landwirtschaftlichen Nutzung und Nutzungsmaglichkeit der Wirtschaftsgebéaude
erfolgen keine Hinweise zur Energieeinsparverordnung. Fur das Wohngebaude liegt kein

Energieausweis in den vorliegenden Unterlagen vor.
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3.6 Beschreibung der den Gebauden zugeho6rigen AulRenanlagen

Die Verwendung der bebauten Teilflachen der Hofstelle ist im Kataster als Gebdaude und Frei-
flache, Land- und Forstwirtschaft dargelegt.

Die AuflRenanlagen wurden voraussichtlich fiir die Nutzung zum Wohnen (Garten, Rasen, Zu-
fahrt, Parkflachen) sowie fur den landwirtschaftlichen Gebrauch (befestigte Flachen, Lager-
flachen) hergestellt. Die unterschiedlichen Bereiche sind voraussichtlich durch Anpassungen
den verschiedenen Anwendungen Landwirtschaft mit Wohnen angepasst worden. Fir die
Aullenanlagen wird Gberwiegend ein einfacher, nicht aufgerdumter Zustand unterstellt.

Zuschnitt: Der Zuschnitt der Hofstelle ist unregelmagig.

Oberflachenwasser: ~ Voraussichtlich Versickerung auf dem Hofgrundstiick und Abfluss

uber Graben.
Abwasserbehandlung: Kleinklaranlage, Funktionsfahigkeit wird unterstellt
Wasserversorgung:  Offentlicher Anschluss u. evtl. Brauchwasserbrunnen
Hofbefestigung: Der Bereich zwischen und um die Hofgeb&ude scheint unbebauter
befestigter sowie unbefestigter Hof- und Bewegungsraum zu sein, der
auch als Lager- und Abstellplatz in Nutzung ist. Es wird ein teilweiser
und mit unterschiedlichen Materialien befestigter Bereich unterstellt.
Gartenanlagen: Unbekannt
AulRenwohnbereich:  Unbekannt
Sonstige bauliche u.  Weiterhin scheinen zwei nebeneinanderliegende und ein weiteres
nicht bauliche Au- Fahrsilo vorhanden zu sein. Aufgrund der Nichtzuganglichkeit der
Renanlagen: Grundstuicke kann tber deren Ausfiihrung, Qualitat und Zustand so

wie evtl. Wert bzw. deren Kosten/Wert fiir die Beseitigung/Sanierung,

keine Angaben getroffen werden.
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Auch scheinen im Bereich der Zuwegung vor dem Wohngeb&ude

zwei kleine Geb&ude wie z.B. Hundestélle zu stehen. Aufgrund der

Nichtzugénglichkeit kann auch tber deren Ausfihrung, Qualitat und

Zustand und beziglich deren evtl. Wert bzw. deren Kosten fur die Be-

seitigung/Sanierung, keine Angaben getroffen werden.

Eventuell sind noch Baustoffreste von ehemaligen Geb&auden, Gebdu-

deumnutzungen und (alte) Fakaliengruben im Boden vorhanden.

Die Zufahrt von der ostlichen ErschlieBungsstrale zur Hofstelle ist bi-

tuminiert.

Weitere Details sind - soweit augenscheinlich erkennbar - den Anlagen mit der Fotodokumentati-

on zu entnehmen.

3.7 Grundflachen der Gebaude

Auf der Grundlage der Bauakten und von Geodaten werden die wirtschaftlich nutzbaren

Grundflachen geschatzt und festgelegt.

Nr. Gebaudeteil Bruttogrundfléache Bemerkungen
[m?]
Wohngebaude
1 | Wohnhaus ca. 760 | Wohnflache (Bau-
akte): ca. 240 m?
Wirtschaftsgebaude

2, 3 | Stall, Futterlager u.a. ca. 1.425
4 | Unbekanntes Gebaude ca. 530
5 | Bullenmaststall ca. 510
6 | Bullenmaststall ca. 550
7 | Schuppen Nr. 7 ca. 125
8 | Remise ca. 115

Es wird noch einmal darauf hingewiesen, dass weder alle Gebdude, noch vorhandene Photo-

voltaik- oder Solarthermieanlage(n) wegen fehlender Angaben beschrieben und bewertet wer-

den kdnnen.
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4 Weitere Beschreibung der Bewertungsgrundstticke

Katasterangaben:

» Gemarkung XX, Flur 78

Fist. | GrofRe

Teilflachen

Nutzung

Bodenschéatzung

Bemerkungen

(Ifd. [m?]
Nr.)

[m?]

[Bodenzahl/Ackerzahl]

38 [ 33.629
(1)

-13.592
-8.777
-6.060

-1.022
-942
-898
-619
-449
-243
-238
-172
-140
-135
-128
-119

-89
-2
-2
-2

Ackerland
GFLF
Grinland

Unland
Ackerland
Geholz
Geholz
Weg
Geholz
Graben
Graben
Ackerland
Graben
Geholz
Hauptweg
Geholz
Geholz
Geholz
Geholz

A,'S,3,D, 28/31

-3.891m% A, 'S, 4, D, 26/29
-2.169m? A, 'S, 3, D, 28/31

Gr, S, 11, a, 3, 34/34

S, 3,D, 27/29

A.: 20.734 m?

(A. 14.674 m2

Gr. 6.060 m2)

GH: 1.983 m?
WABG: 545 m?
WEG: 568 m?
(Weg 449 m?
Hauptweg 119 m2)

40 | 34.082
(@)

-30.523

-1.484
-1.430
-239
-164
-116
-110
-16

Ackerland

Laubholz
GFLF
Weg
Unland
Hauptweg
Graben
Weg

-14.317m?, A, S, 4, D, 25/28
-13.109 m?, A, S, 3, D, 28/31
- 309m? A, S, 4, D, 25/25

Weg 255 m?

41 | 78.319
3)

-67.246

-3.703
-3.405
-1.608
-1.578

-544
-163
-46
-19

Ackerland

GFLF
Laubholz
Laubholz
Laub- u.
Nadelholz
Bach
Gehdlz
Laubholz
Bach
Laubholz

-38.697 m?, A, S, 3, D, 28, 31
-13.576 m?, A, S, 4, D, 26/29
-6.171 m?, A, S, 4, D, 26/26
-5.319m% A 'S, 4, D, 25/25
-3.482m%4 A 'S, 4, D, 23/22

H: 6.644 m2

(LH: 5.066 m2

LH + NH 1.578 m?)
Bach: 563 m?2
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37 180 -154 | Geholz
9 -26 | Ackerland S,3,D, 28/31
142 | 53.205 -25.032 | Laubholz GFLF: 727 m2
(11) -18.963 | Ackerland -7.633m2A, S, 3, D, 27/29 H: 28.630 m?
-3.207m2Gr, S, 1, a, 3, 35/35 A:19.105 m?
-2.361 m2Gr, S, 1l, a, 4-, 23/23 GH: 3.235 m?
-1.600 m2 GrA, LS, Ill, a, 3, 25/20 Bach: 1.230 m?
-1.504 m2 Gr, S, I, a, 4-, 23/22 WABG: 126 m2
-1.051 m2, Gr, S, 1, a, 3, 35/34 GFLF: 727 m2
-616 m2 Gr, S, 1l, a, 4-, 23/23 LH: 25.074 m2
-579 m2A, S, 3, D, 27/27 NH + LH 3.556 m?
-424 m2 A, S, 4, D, 26/26
-3.556 | LH u. NH
-2.541 | Geholz
-657 | GFLF
-614 | Bach
-337 | Geholz
-268 | Bach
-247 | Bach
-153 | Geholz
-124 | Griinland S, 11, a, 4-, 28/28
-122 | Geholz
-116 | Ackerland S, 4, D, 23/22
-70 | GFLF
-70 | Geholz
-60 | Graben
-43 | Graben
-42 | Laubholz
-42 | Bach
-31 | Bach
-28 | Unland
-28 | Bach
-17 | Graben
-14 | Ackerland S, 4, D, 25/28
-12 | Ackerland
-6 | Geholz
-6 | Geholz
-6 | Graben
» Gemarkung XX, Flur 80
Fist. | GroRe | Teilflachen Nutzung Bodenschatzung Bemerkungen
(Ifd. [m?] [m?] [Bodenzahl/Ackerzahl]
Nr.)
143 | 10.820 -9.875 | Ackerland -7.919m2 A, S, 4, D, 23/26
@) -1.957m2?, A, S, 4, D, 23/23
- 592 | Laubholz
-353 | Geholz
145 | 52.409 -49.858 | Ackerland -33.882m2 A, S, 4, D, 23/26
(8) -15.976 m?, Gr, S, 111, a, 3, 23/23
-2.259 | Geholz
-274 | Unland
-18 | Laubholz
218 | 23.535 Nadelholz
12)
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144 | 637 -181 | Ackerland -150 m2 A, S, 4, D, 23/26 A.: 186 m?
(13) -37m?, S, 4, D, 23/23 Weg: 176 m?
-165 | Laubholz (Hauptweg 14 m?
-160 | Weg Weg 16 m?)
-110 | Geholz
-14 | Hauptwirt-
schaftsweg
-5 | Ackerland
-2 | Hauptwirt-
schaftsweg
343 | 1.100 -657 | Weg Stralle: 443 m?
(15) -253 | StraRe
-116 | StraRe
-65 | Stralle
-9 | Strafle
365 200.971 -97.644 | Ackerland -70.705m2 A, S, 5, D, 19/21 A.: 173.235 m2
(15) -75.591 | Ackerland -19.937m2A, S, 4, D, 23/26 H.: 22.558 m?
-13.569 | Nadelholz -19.731 m2A, S, 5, D, 19/21 U.: 3.598 m?
-8.989 | LH u. NH -19.704 m2 A, S, 4,D, 23,26 | WABG:1.580 m2
-3.059 | Unland -15.598 m2 A, S, 4, D, 21/24 NH: 13569 m2
-704 | Graben -10.224 m2 A, S, 4, D, 26/29 | LH+NH:8.989 m2
-522 | Unland -10.100 m2 A, S, 4, D, 25/26
-370 | Graben - 7.235m2 A, SL, 5, D, 25/25
-301 | Graben
-205 | Graben
-17 | Unland
» Gemarkung Gimbte, Flur 9
Fist. | GroRe | Teilflachen Nutzung Bodenschatzung Bemerkungen
(Ifd. [m?] [m?] [Bodenzahl/Ackerzahl]
Nr.)
66 18.415 -18.102 Ackerland -18.066 m2 A, S, 4, D, 23/24 A: 18.179 m2
(14) -163 Weg -113 m2A, S, 5, D, 18/20 Weg: 236
=77 Grinland
-73 Weg
Ubersicht Abkiirzungen
* Flurstiick: Flst
* Bemerkungen: Bem
» Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft: GFLF
» Geholz: GH
» Wald H
- Laubwald: LH
- Nadelwald NH
- Mischwald LNH
* Unland: U
» Graben: WABG
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* Bodenschéitzung (beispielhaft):
- Ackerland (A): Bodenart Sand (S), Zustandsstufe (3), Entstehungsart Diluvium
(D), Bodenzahl 28, Ackerzahl 31
- Griinland (Gr): Bodenart Sand (S), Bodenstufe (1), Klimastufe 8°C u. dartiber (a), Was-
ser Stufe (3), Grinlandgrundzahl 34, Griinlandzahl 34
Weiteres ist u.a. dem Bodenschatzungsgesetz —BodSchétzG- und dem Nutzungsartenkatalog
(des Katasters) zu entnehmen.
Bei der weiteren Wertermittlung werden die Nutzungsgrofien entsprechend den Katasteranga-
ben und der Ortlichkeit zugrunde gelegt. Weiterhin werden die Angaben der Landwirtschafts-
kammer beachtet.
Dem Wohngeb&ude wird die mit dem Wohnhaus bebaute Flache und ein Teil des Gartenlan-
des zugeordnet. Die Hofstelle steht auf Teilflachen der Grundstiicke 38, 40, 41 und 142.

Das Bewertungsflurstiick 343 ist im Kataster als Verkehrsflache dargestellt und ortlich in ent-
sprechender Nutzung. Hierbei ist die grundbuchliche Ubertragung auf den StraRenbaulasttrager
noch nicht erfolgt bzw. vergessen worden. Wegen nicht weiter vorliegender Informationen sei-
tens der Eigentiimerin wird die Flache nur aufgefhrt, flie3t aber nicht in die Bewertung ein.
Auch wird fiir diese voraussichtliche Gemeinbedarfsflache eine weitere 6ffentliche Zweckbin-

dung unterstellt (bleibende Gemeinbedarfsflache).

Hofstelle

Das Wohngebéude des Grundstiicks liegt im nordéstlichen Bereich der Hofstelle. Die Umge-
bung ist Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung. Auch liegt die Hofstelle in der Nahe des
XXbaches. Die Flachen des Wohn- und Hofraumes mit Haupt Zuwegung zu den Bewertungs-
grundstiicken 38, 40, 41 u. 142 sind in diesem Gutachten bereits umfassend unter der Nr. 3.6

dieses Gutachtens beschrieben worden.

Nachfolgend erfolgt wegen der notwendigen Einzelbewertung eine Einzelbeschreibung der
Bewertungsgrundstiicke mit Ausnahme der Flachen der Hofstelle, die schon unter der Nr. 2
und 3 dieses Gutachtens beschrieben wurden.

Gesamtnutzung der Hofstelle gemaR Ortlichkeit und Darstellung in den Unterlagen:

- Gebdude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft- Wohnen (fiktiv): ca. 1.000 m?

- Gebdude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft (ohne Wohnen):  ca. 13.637 m?2

- Hauptzuwegung: ca. 226 m2,
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¢ Hofraum

Die Beschreibung ist unter der Nr. 3.6 dieses Gutachtens bereits erfolgt.

* Hofangrenzende Fléichen

Hofanschlussflachen haben im Regelfall einen htheren Wert als von der Hofstelle entfernt
liegende Grundstiicke, da sie, wenn sie mit den Gebduden eine Einheit bilden, unmittelbar
von den Geb&uden bewirtschaftet werden kdnnen.

« Okologische Kompensationsmanahmen
Gemal} der Bauakte mussten fiir Gebdude Erstellungen auf der Hofstelle Anpflanzungen
durchgefihrt werden. Es wird daher in der weiteren Bewertung unterstellt, dass fur ein Teil

der Bdume in Hofnéhe ein Schutzstatus vorliegt.

4.1 Beschreibung der tbrigen Bewertungsflachen und Bewer-
tungsgrundstiicke
Es wird darauf hingewiesen, dass soweit Drainagen der hier zu bewertenden Grundstlicke

vorhanden sind, diese nicht auf Funktionsféhigkeit tberprift wurden.

Fur die Bewertungsgrundstiicke werden tUberwiegend die Katasterdaten zugrunde gelegt.
Es werden aber ebenfalls die Angaben der Landwirtschaftskammer beachtet.

Die nachfolgend vorgenommene Aufteilung der Grundstiicke erfolgt auch entsprechend der

Lage und der zusammenhangenden Nutzung der Flachen.

Raumliche und wirtschaftliche Einheit der Bewertungsgrundstiicke 37, 38, 40, 42 und
142 - Hofanschlussflachen

Die Grundstiicke liegen als raumliche und wirtschaftliche Einheit um die Hofstelle und kén-
nen von dieser unmittelbar angefahren und land- sowie forstwirtschaftlich und auch anderwei-
tig genutzt werden. Die Zuwegung ist bei einigen Grundstiicken nur von der Hofstelle mog-
lich.

Durch die Lage unmittelbar angrenzend zu den Hofgebduden ist die Tierhaltung (z.B. Weiden
als Auslaufplatz fur Rinder, Schweine, Pferde etc.) innerhalb und auBerhalb von Stéllen auf
den Grundstiucken méglich. Die Gesamtflache ohne die Hofstelle umfasst 184.552 m2 mit we-
sentlicher Ackerlandqgualitat. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen sind augenscheinlich in

einem Flachenstilllegungsprogramm bzw. stillgelegt.

Seite 32 Gutachten 50/23



Gutachten als Grundlaae flr eine Zwanasversteiaeruna @'— Dipl.-Ing. Gregor Essing

Grundstucksbewertung

GemaR den Darstellungen der Landwirtschaftskammer NRW betréagt die FeldblockgroRe
* der nordostlichen Ackerlandflachen (Flst. 37 u. 38) 1,3415 ha

» der siidostlichen Ackerlandfldachen (Flst. 40, 41, 142) 9,8566 ha

* der 6stlichen Ackerlandflachen (Flst. 40, 41, 142) 1,9409 ha.

Einzelbeschreibung:
¢ Grundstiick 37
Lage:

Nutzungsart gemal} Kataster:
Ausgelibte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitat:’
Kulturzustand:
Grundstticksform:
Bewirtschaftung:
Verkehrsmalige ErschlieRung:
Waldbestand:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Umliegende Nutzung:

Sonstiges:

* Grundstiick 38
Lage:

Nutzungsart gemaR Kataster:

Ausgelibte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitét:

Kulturzustand:

 Bodenschétzungsgesetz

Nordlich der Hofstelle

Uberwiegend Gehélz sowie Ackerland

Entsprechend den Nutzungsarten; stillgelegte Iw. Flache

Eben

Sandboden mit ca. 30 Bodenpunkten

Normal / entsprechend der Umgebung

UnregelméRig

Im Zusammenhang mit dem angrenzenden Flst. 38

Von der Hofstelle Uber das Flurstiick 38

Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Land- und Forstwirtschaft mit Hofstellen

Teilweise Beschattung durch Baume; Landschaftsschutz-

gebiet

Im stidwestlichen Bereich des Grundstiicks liegt die be-
baute Hofstelle.

Hofstelle mit Gberwiegend landwirtschaftlicher Nutzung,
Gartenland mit Streuobstwiese sowie Wald u.a. Nutzugs-
arten

Entsprechend den Nutzungsarten; stillgelegte. lw. Flache
Eben

Sandboden mit etwa 31 - 41 Bodenpunkten

Normal; entsprechend der Umgebung
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Grundstiicksform:

Bewirtschaftung:

Verkehrsmaldige ErschlieBung:

Waldbestand:

Umliegende Nutzung:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Schutzgebiet(e):

Uberschwemmungsgebiet:

Sonstiges:

¢ Grundstuick 40
Lage:

Nutzungsart geméall Kataster:

Ausgelibte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitat:
Kulturzustand:
Grundstticksform:
Bewirtschaftung:

Verkehrsmalige ErschlieBung:

Woaldbestand:

Umliegende Nutzung:

EU-FOrderung:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Schutzgebiet(e):

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

Unregelmafig

Im Zusammenhang mit angrenzenden Flachen der Eigen-
tlmerin

Von der Hofstelle sowie von einer dstlich angrenzend lie-
genden StraRe

Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Land- sowie Forstwirtschaft u.a.

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Landschaftsschutz, tlw. FFH- Gebiet; nordlich des Wohn-
hauses Erweiterung Streuobstwiese als Ausgleich fur die
Errichtung u. Anderung v. Gebauden u.a.

Teilweise

Teilweise Beschattung der Iw. Nutzflachen durch Bdume

Sudostlich der bebauten Hofstelle

Uberwiegend Ackerland sowie Hofstelle, Wald u.a. Nut-
zugsarten

Entsprechend den Nutzungsarten; stillgelegte Iw. Flache
Eben

Sandboden mit etwa 25 - 31 Bodenpunkten

Normal; entsprechend der Umgebung

Etwa regelméRig

Im Zusammenhang mit dem angrenzenden Flst. 41

Von der Hofstelle sowie von einer dstlich angrenzend lie-
genden StralRe

Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Land- und Forstwirtschaft u.a.

Voraussichtlich fir lw. Nutzflache

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Landschaftsschutz; Hecke entlang des XXs als 6ko-
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Sonstiges:

e Grundstiick 41
Lage:

Nutzungsart gemaR Kataster:

Ausgelibte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitat:
Kulturzustand:
Grundstticksform:

Bewirtschaftung:

Verkehrsmalige ErschlieRung:

Waldbestand:

Umliegende Nutzung:

EU-Fdrderung:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Schutzgebiet(e):
Uberschwemmungsgebiet:

Sonstiges:

* Grundstiick 142
Lage:

Nutzungsart gemaR Kataster:

Ausgeubte Nutzung:
Oberflachengestaltung:

Bodenart und Bonitat:

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

logische Kompensationsmalinahme fir die Errichtung/
Anderung von Gebauden

Teilweise Beschattung der Iw. Nutzflachen durch Bdume

Sudlich der bebauten Hofstelle.

Uberwiegend Ackerland sowie Hofstelle, Wald u.a. Nut-
zugsarten

Entsprechend den Nutzungsarten; stillgelegte Iw. Flache
Uberwiegend eben

Sandboden mit etwa 22 - 31 Bodenpunkten

Normal; entsprechend der Umgebung

UnregelméRig

Im Zusammenhang mit den angrenzenden Flst. 40 und
142

Von der Hofstelle; keine unmittelbare Zuwegung von
Straen oder von sonstigen Wege

Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Land- und Forstwirtschaft u.a.; stidlich verl&uft der XX-
XXbach

Voraussichtlich fur Iw. Nutzflachen

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Landschaftsschutz, tlw. FFH- Gebiet u.a.

Teilweise

Teilweise Beschattung der Iw. Nutzflachen durch Baume

Sudlich und sudwestlich der bebauten Hofstelle
Uberwiegend Ackerland und Wald sowie Hofstelle u.a.
Nutzugsarten

Entsprechend den Nutzungsarten; Flachenstilllegung
Eben und leicht hangig; abfallend im Siiden u. Stidwesten

Sandboden mit etwa 22 - 35 Bodenpunkten
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Kulturzustand:
Grundsttcksform:
Bewirtschaftung:
Verkehrsmaldige ErschlieBung:
Waldbestand:

Umliegende Nutzung:

EU-Forderung:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Schutzgebiet(e):
Uberschwemmungsgebiet:

Sonstiges:

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

Ortsliblich; entsprechend der Umgebung

UnregelméaRig

Im Zusammenhang mit angrenzenden Flurstiicken

Von der Hofstelle; keine unmittelbare Zuwegung von
Stral3en oder sonstigen Wegen

Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Land- und Forstwirtschaft u.a.; Stidlich verlauft der XX-
XXbach

Voraussichtlich fur Iw. Nutzflache

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Landschaftsschutz, FFH- Gebiet u.a.

Teilweise

Teilweise Beschattung der Iw. Nutzflachen durch Bdume;
Ein Teilgebiet ist 6kologische Kompensationsmalinahme

mit Sicherstellung durch eine Baulast.

Gemarkung XX, Flur 80, Grundstiicke 143, 144 und 145

Diese Grundstiicke werden im Zusammenhang bewirtschaftet, bilden eine raumliche und

wirtschaftliche Einheit und werden nach Gesamtdarstellung im Einzelnen beschrieben.

Die Grundstiicke liegen stdlich der XX StralRe und nérdlich des XXs. Die Entfernung zur

Hofstelle betrégt ca. 550 m. Die Gesamtflache umfasst 16.866 m2, hat wesentlicher Acker-

landqualitat und ist stillgelegt. Die Grundstiicksform ist etwa trapezférmig; In Randbereichen

liegen Hecken. Die Iw. Nutzflachen scheinen in einem Flachenstilllegungsprogramm zu lie-

gen bzw. stillgelegt zu sein.

GemaR den Darstellungen der Landwirtschaftskammer NRW betrégt die FeldblockgroRe
der Ackerlandflachen (Flst. 143, 144 u. 145) 6,0298 m2.

Einzelbeschreibung:
* Grundstiick 143
Lage:

Nutzungsart gemaR Kataster:
Ausgeubte Nutzung:
Oberflachengestaltung:

Sudliche Flache der v.g. Gesamtgrundstiicke
Uberwiegend Ackerland sowie Wald u.a. Nutzugsarten
Entsprechend den Nutzungsarten

Eben
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Bodenart und Bonitat:
Kulturzustand:
Grundstticksform:
Bewirtschaftung:
Verkehrsmaliige ErschlieBung:
Waldbestand:

Umliegende Nutzung:
Sonstiges:

EU-Forderung:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Sonstiges:

» Grundstick 144
Lage:

Nutzungsart gemall Kataster:
Ausgelibte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitat:
Kulturzustand:
Grundstticksform:
Bewirtschaftung:
Verkehrsmalige ErschlieBung:
Waldbestand:

Umliegende Nutzung:

EU-Fdrderung:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Sonstiges:

e Grundstuick 145
Lage:

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

Sandboden mit etwa 23 - 26 Bodenpunkten

Normal / entsprechend der Umgebung

Etwa trapezformig

Im Zusammenhang mit den angrenzenden Flst. 144 u. 145
Von der sudlich angrenzend liegenden Stralle XX
Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Land- und Forstwirtschaft u.a.

Teilweise Beschattung durch Baume

Voraussichtlich fir lw. Nutzflache

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Teilweise Beschattung der Iw. Nutzflachen durch Bdume

Uberwiegend mittige Flache der v.g. Gesamtflache. Das
Grundstiick umfasst das Bewertungsgrundstiick 143 nach
Nordwesten, Nordosten und Stidosten

Ackerland, Wald u.a. Nutzugsarten

Entsprechend den Nutzungsarten; stillgelegte Iw. Flache
Eben

Sandboden mit etwa 23 - 26 Bodenpunkten

Normal / entsprechend der Umgebung

UnregelméRig

Im Zusammenhang mit den angrenzenden Flst. 143 u. 145
Von der 6stlich angrenzend liegenden StralRe XX
Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Land- und Forstwirtschaft u.a.

Voraussichtlich fur Iw. Nutzflache

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Teilweise Beschattung der Iw. Nutzflachen durch Baume

Nordliche Flache der Gesamtflache
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Nutzungsart gemél Kataster:
Ausgelibte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitt:®
Kulturzustand:
Grundsttcksform:

Bewirtschaftung:

Verkehrsmaldige ErschlieBung:

Waldbestand:

Umliegende Nutzung:

EU-Forderung:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Sonstiges:

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

Uberwiegend Ackerland sowie Wald u.a. Nutzungsarten
Entsprechend den Ausweisungen; stillgelegte lw. Flache
Eben

Sandboden mit etwa 23 - 26 Bodenpunkten

Normal / entsprechend der Umgebung

Etwa trapezformig

Im Zusammenhang mit den angrenzenden Flst. 144 u. 143
Von der der nordlich angrenzend liegenden XX

Stralie

Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Land- und Forstwirtschaft sowie faktisches Wohnbauland
u.a.

Voraussichtlich fir lw. Nutzflache

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Teilweise Beschattung der Iw. Nutzflachen durch Baume

Gemarkung XX, Flur 80, Flurstticke 343 und 365 (Ifd. Nr. 15)

Die Grundstiicke bilden eine raumliche, aber keine wirtschaftliche Einheit und werden nach

Gesamtdarstellung im Einzelnen beschrieben.

Die Grundstiicke liegen norddstlich der XX Stralle. Die Entfernung zur Hofstelle betragt ca.

1,7 km. Die Gesamtflache umfasst 202.071 m2 mit wesentlicher Ackerlandqualitét. Die land-

wirtschaftlichen Nutzflachen scheinen in einem Flachenstilllegungsprogramm eingebracht zu

sein bzw. stillgelegt. Die Grundstiicksform ist etwa trapezférmig.

GemaR den Darstellungen der Landwirtschaftskammer NRW betragt die Feldblockgrofie:
* der siidlichen Ackerlandflache (Flst. 365) 7,4115 m?2
* der nordlichen Ackerlandflidche (Flst. 365) 9,5147 m?.

Einzelbeschreibung:
¢ Grundstiick 343
Lage:

Nutzungsart gemaR Kataster:

Ausgeubte Nutzung:

8 Bodenschétzungsgesetz

Sudliche Flache der Gesamtflache
Uberwiegend StraBenverkehr sowie Weg

Entsprechend der Ausweisung; Radweg
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Oberflachengestaltung:
Grundsttcksform:
Bewirtschaftung:

Umliegende Nutzung:

Sonstiges:

e Grundstiick 365

Lage:

Nutzungsart geméal Kataster:
Ausgelibte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitit:°
Kulturzustand:

Grundstiicksform:

Bewirtschaftung:

Verkehrsmalige ErschlieRung:

Woaldbestand:

Umliegende Nutzung:

EU-Fdrderung:

Gebiete nach Diingeverordnung:

Sonstiges:

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

Eben

Etwa rechteckig

Keine Bewirtschaftung moglich; 6ffentliche VVerkehrsfla-
che

Land- und Forstwirtschaft u.a.

Nicht Ubertragene bzw. evtl. vergessene Erwerbsflache fir
den Strallenverkehr; Die Flache in der weiteren Bewertung
wertmaliiig aus den bereits dargestellten Griinden nicht be-

riicksichtigt.

Nordliche Flache der Gesamtflache

Uberwiegend Ackerland sowie Wald u.a. Nutzungsarten
Entsprechend den Ausweisungen; stillgelegte lw. Flache
Eben

Sandboden mit etwa 21 - 29 Bodenpunkten

Normal / entsprechend der Umgebung /Stilllegung

Etwa trapezformig und unregelméRig; In der nérdlichen
Teilflache liegen Waldflachen.

Das Grundstiick ist durch einen Graben mit Uberfahrt-
mdoglichkeit in zwei Flachenteile getrennt.

Von der sidlich angrenzend liegenden XX StralRe

und von einem nordlich angrenzend liegenden befestigten
Weg

Einzelheiten zum Waldbestand kénnen nur nach genauer
Besichtigung und Aufnahme bemessen werden.

Land- und Forstwirtschaft u.a.

Voraussichtlich fur Iw. Nutzflache

Mit Nitrat belastetes Gebiet

Teilweise Beschattung der Iw. Nutzflachen durch Baume

Gemarkung XX, Flur 80, Grundsttick 218

° Bodenschétzungsgesetz
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Lage:

Nutzungsart gemél Kataster:
Ausgeubte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitt:*°
Kulturzustand:
Grundstticksform:
Bewirtschaftung:

Verkehrsmaliige ErschlieBung:

Waldbestand:

Umliegende Nutzung:

Sonstiges:

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

Etwa 770 m nordlich der Hofstelle

Wald - Nadelholz

Entsprechend der Ausweisung

Uneben

Sandboden

Normal / entsprechend der Umgebung

Etwa trapezformig

Forstwirtschaftliche Nutzung

\on der der nordostlich angrenzend liegenden XX
Strale und der nordwestlich angrenzendem Stralle XX.
Uberwiegend Nadelwald; Einzelheiten zum Waldbestand
kénnen nur nach genauer Besichtigung und Aufnahme
bemessen werden.

Land- sowie Forstwirtschaft, landwirtschaftliche Hofstelle
und weiterhin faktisches Wohnbauland

Augenscheinlich tlw. Altholz

Gemarkung Gimbte, Flur 9, Flursttick 66

Lage:

Nutzungsart geméal Kataster:
Ausgelibte Nutzung:
Oberflachengestaltung:
Bodenart und Bonitat:
Kulturzustand:
Grundstticksform:

Bewirtschaftung:

Verkehrsmalige ErschlieBung:

Umliegende Nutzung:
EU-Fdrderung:
Schutzgebiet(e):
Uberschwemmungsgebiet:

Sonstiges:

10 Bodenschitzungsgesetz

Etwa 11 km sudlich der Hofstelle liegend
Uberwiegend Ackerland sowie Weg

Entsprechend den Ausweisungen; stillgelegte lw. Flache
Eben

Sandboden mit etwa 20 - 23 Bodenpunkten

Normal / entsprechend der Umgebung/ Stilllegung
Etwa rechteckig

Normal/Eingeschrankt

Von der stdlich liegenden StraB8e ,,Schlage* {iber einen
unbefestigten stadtischen Weg

Land- sowie Forstwirtschaft u.a.

Voraussichtlich fur Iw. Nutzflachen
Naturschutzgebiet; FFH - Gebiet u.a.

Lage im Uberschwemmungsgebiet

Teilweise Beschattung der lw. Nutzflachen durch Baume
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Grundstucksbewertung

GemaR den Darstellungen der Landwirtschaftskammer NRW betrégt die FeldblockgroRe
Ackerlandflache (Flst. 66) 1,8884 m?

In der weiteren Bewertung und aufgrund fehlender Angaben durch die XX bzw. Bevollmé&ch-
tigte wird unterstellt, dass die Flache zukiinftig nur noch sehr eingeschrankt landwirtschaftlich
(voraussichtlich als Grunland) nutzbar ist.
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Grundstucksbewertung

5 Ermittlung der Verkehrswerte

Grundbuchangaben: Grundbuch von XX, Blatt XX
Ifd. Gemarkung Flur Flst. Grolle Wirtschaftsart

Nr. m2
1 XX XX 38 33.629 Land- und Forstwirtschaft, Weg, Hof- u. Geb&u-
deflache, Ackerland, Griinland, Wald
2 XX XX 40 34.082 Ackerland, Wald, Gebdude- und Freifl&che,
Land- und Forstwirtschaft
3 XX XX 41 78.319 Ackerland, Grinland, Wald, Geb&ude- und Frei-
Flache, Land- und Forstwirtschaft
7 XX XX 143 10.820 Ackerland, Wald
8 XX XX 145 52.409 Ackerland, Grunland, Wald
9 XX XX 37 180 Weg
11 XX XX 142 53.205 Ackerland, Waldflache, Gebaude- und Freifléche,
Land- und Forstwirtschaft
12 XX XX 218 23.535 Ackerland, Waldflache
13 XX XX 144 637 Graben
14 Gimbte XX 66 18.415 Landwirtschaftsflache
15 XX XX 343 1.100 Verkehrsflache
XX XX 365 200.971 Landwirtschaftsflache, Waldflache, Wasserfla-

che, Verkehrsflache
Gesamt: 507.302

Gesamtflache in der Gemarkung XX: 48,8887 ha

Die hier zu betrachtenden Bewertungsprobleme werfen wegen der unter Nr. 1 aufgefiihrten
Nichtbesichtigungsmdglichkeit rechtliche Fragen auf, die vom Unterzeichner nicht abschlie-
Rend beantwortet werden konnen. Dennoch missen bestimmte Annahmen getroffen werden,
weil sonst keine Wertermittlungen moglich sind. Daher wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass die folgenden Ausfiihrungen nur eine nach Uberzeugung des Unterzeichners fachlich
wohlbegrundete Darstellung der in diesem Gutachten aufgefiihrten Ansétze bezwecken. Sie
stellen keine verbindliche rechtliche Wirdigung dar.

Bei als notwendig erachteten Veranderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen ist eine

Uberarbeitung und Anpassung des vorliegenden Gutachtens vorzunehmen.
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Grundstucksbewertung

5.1 Einflussfaktoren fur die Preisbildung im Aul3enbereich

Bebaute und bebaubare sowie unbebaute Grundstucke im AuRenbereich werden durch eine
Reihe von Eigenschaften, durch Merkmale und sonstige Umsténde gekennzeichnet und ge-
pragt, die deren Wert und Preis beeinflussen.

a) Der Wert der zu bewertenden Gebaude mit Flachen wird wesentlich durch ihre zukdinftige
Nutzungsmaglichkeit bestimmt. Hierbei ist die derzeitige unterschiedliche Gebdudenutznie-
Rung zu beachten.

Grundsatzliche Nutzungsmaglichkeiten fir die Bewertungsgrundstiicke und fir die darauf ste-
henden Gebaude bestehen:*

* durch die bisherige weitere landwirtschaftliche Nutzung

« durch Verpachtung an andere landwirtschaftliche Betriebe

« durch Vermietung an nichtlandwirtschaftliche Betriebe

* durch eigene Umwidmung fir aul3erlandwirtschaftliche Zwecke

* in der Umwidmung fur andere betriebliche Zwecke

« durch Freilegung und Nutzung als landwirtschaftliche Flache

« durch Verkauf an Landwirte oder Nicht-Landwirte.

Die Durchflihrung dieser Nutzungsméglichkeiten ist im Wesentlichen von folgenden Faktoren ab-

héngig:

« Okonomische Faktoren: - konjunkturelle Gesamtlage
- Lage zu Ballungszentren/Marktlage

« Technischer Fortschritt: Dieser fuhrt zur Spezialisierung mit den entsprechend speziali-
sierten Gebauden (z.B. Boxenlaufstall) und zu immer gréReren
Produktionseinheiten. Kleinere Geb&ude verlieren an Wert.

* Rechtliche Faktoren: Darunter sind Gesetze, Verordnungen und Richtlinien zu ver-

stehen, die Auswirkungen auf die Nutzung bestehender land-
wirtschaftlicher Gebaude haben (z.B. Gesetze zur Regelung von
Immissionen, Wasserhaushalt; Baugesetzbuch und Bauverord-
nungen der L&nder).

Ihnen ist gemein, dass sie die Produktion verteuern oder Um-

nutzungen sowie Neu- und Umbaumalinahmen ganz verhindern

11 Kghne: Landwirtschaftliche Taxationslehre
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Grundstucksbewertung

und so die Entwicklungsmoglichkeiten der Hofstelle bzw.
landwirtschaftlicher Betriebe be- oder sogar verhindern konnen.
Hierbei beeinflusst die Baugesetzgebung im Wesentlichen die
auBerlandwirtschaftliche Nutzung.

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

Die Gebé&ude sind - soweit Uberprufbar - Uberwiegend fir den landwirtschaftlichen Gebrauch
hergestellt worden. Die Wertermittlung wird daher im Wesentlichen auf die heutige weitere
Nutzung der Geb&ude abgestellt. Dabei werden die rechtlichen Besonderheiten beachtet. Die

vom Ublichen abweichenden wertbeeinflussenden Eigenschaften (Unterhaltungsstau, Bau-
méngel, Bauschéden etc.) des Bewertungsobjektes werden, soweit erkennbar, auch durch
Modifizierung der erforderlichen Verfahrensdaten berticksichtigt.

b) Auch bei den unbebauten Grundstticken im AuRenbereich kénnen sich die Einflussfaktoren
* Nutzbarkeitsfaktoren

- Nutzungsart, wie Acker, Grinland, Sonderkultur; Hauptflachen und untergeordnete Teil-

flachen

- Umfang und Zustand der Erschliefung durch Wege/Zuwegungen

- Offentlich-rechtliche Bewirtschaftungseinschrankungen; z.B. Schutzgebiete

- Diingeverordnung, z.B. § 13a DUV fiir Nitrat-belastete Gebiete

- Schutzstreifen entlang von Gewassern; z.B. 5 m Pufferstreifen fir Diingung

- Konkrete Aussicht auf Flurneuordnung

- Langfristige Pachtvertrége

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

- Bodenrichtwertzone

» Beschaffenheitsfaktoren

- Topographische Verhéltnisse, Hohenlage, Klima
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- Bodenart und Bodentyp
- Bodengte/Naturliche Ertragsverhéltnisse; Acker- und Grinlandzahl
- Flurstiicksstruktur nach Form und Grol3e; Einsetzbarkeit landwirtschaftlicher Maschinen

- Bodenverbesserungen z.B. Drainung; Vernassungen.

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

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahrenswahl erfolgt auf der Grundlage der tblichen Nutzung derartiger Immobilien
sowie der Verfligbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Daten der
Grundstuicke.

5.2.1 Allgemeine Kriterien zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Als Bewertungsmethode flr die Bestimmung des Wertes der Grundstiicke bieten die Werter-
mittlungsvorschriften und hier insbesondere die ImmoWertV sowie die einschlégige Literatur
mehrere Verfahren an. Die dafir bestehenden Mdglichkeiten sind insbesondere:

* das Vergleichswertverfahren

* das Ertragswertverfahren

« das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewdohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die

Wahl ist zu begriinden. 3

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

ist auf die kinftigen Verwendungsmdglichkeiten abzustellen.

2 pyw: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken in l&ndlichen Bereichen

13 ImmoWertV, § 6
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Als Grundlage der Wertermittlung ist der Verkehrswert (Marktwert) der zu bewertenden
Vermdgegenstande zu ermitteln.

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

Der BGH bezeichnet den VVerkehrswert als den reichlich bemessenen, objektiven Wert, den
das Grundstiick nach all seinen Eigenschaften, Beziehungen und Verhaltnissen betrachtet fir
jeden hat, als den Preis, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des
Gutes in einer freien VerduBerung zu erzielen ware.

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

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

* Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

- Aufgabe dieser Wertermittlung ist die Bestimmung des Verkehrswertes (i.S.d. § 194 BauGB),
d.h. den im né&chsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zu-
treffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ab-
leitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 12 ImmoWertV) am zuverl&ssigsten aus
dem Grundstucksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem

Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

5.2.2 Bodenwertermittlung

Die auftragsgemafe Einzelbewertung der Grundstiicke wird beachtet.

14 Baugesetzbuch, § 194
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Grundstucksbewertung

5.2.2.1 Grundsticksmerkmal "Entwicklungszustande” der Grundstiicke

Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungs-
objekts (Grundstiicksmerkmale).t® Hierzu zéhlt insbesondere der Entwicklungszustand.

Die Entwicklungsstufen von Grund und Boden (Grundstiicksqualitat) werden in finf Stufen
eingeteilt:

* Flachen der Land- und Forstwirtschaft

« Bauerwartungsland

* Rohbauland

» Baureifes Land

« Sonstige Flachen.!®

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

In der Begriindung zur ImmoWertV wird deshalb herausgestellt, dass sich der Entwicklungs-
zustand ,,grundsitzlich nach den rechtlichen Vorgaben richte®. Die Klassifizierung einer Fla-
che nach den MaRstaben der ImmoWertV begriindet im Ubrigen keine rechtliche Qualitit i.S.
einer Aussicht oder gar eines Anspruchs auf Zulassung eines Vorhabens. [...] Auch bleibt da-
rauf hinzuweisen, dass die Klassifizierung eines Grundstiicks nach den Mal3staben der Im-
moWertV keine wertmalige, sondern lediglich eine qualitative Einordnung des Grundstiicks

darstellt.*’

Zur Frage der Qualitatsbestimmung hat der BGH ausgefuhrt, dass die Frage der zukiinftigen
Bebaubarkeit eines Grundstiickes im gesunden Grundstiicksverkehr - unabhéngig von der
Stadtplanung - auch nach der 6rtlichen Lage und der sonstigen Beschaffenheit des Grundsti-
ckes (Lage zu den bereits bebauten Stadtgebieten, Verkehrsverhaltnisse durch gegebene Stra-
Renanbindungen und &ffentliche Verkehrsmittel, in der Nachbarschaft evtl. bereits erteilte
Baugenehmigungen) aber auch von anderen, allgemein wirtschaftlichen Gegebenheiten beur-

teilt werden muss.*®

15 ImmoWertV § 2 (2)
% ImmowertV § 3
17 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

18 Bundesgerichtshof (BGH) in seinem Grundsatzurteil vom 08.11.1962-111 ZR 86/61
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,Landwirtschaft i.S.d. Baugesetzbuchs, das die Erméichtigungsvorschrift zum Erlass der Im-
moWertV enthalt, ist insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlie3-
lich Tierhaltung soweit das Futter Uberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb geho-
renden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeu-
gung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsmaiige Imkerei und die berufsmaRige Bin-
nenfischerei.*®

GemaR Kleiber zdhlen Flachen, die eine bauliche Nutzung aufweisen oder erwarten lassen,
nicht zu den land- oder forstwirtschaftlich genutzten oder nutzbaren Flachen. Hierbei miissen
die baulichen Anlagen zul&ssigerweise vorhanden sein oder errichtet werden dirfen bzw. es
muss zu erwarten sein, dass eine bauliche Anlage errichtet werden darf.2’ Auch muss eine
wirtschaftliche Nutzung maglich sein.

Samtliche Bewertungsgrundstucke sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde XX als Fla-
chen flr die Land- und Forstwirtschaft im Auf3enbereich dargestellt.

Fur Grundsticke im AuRenbereich, bebaut mit landwirtschaftlichen Gebauden ist deren spe-
zieller Verkehrswert als Bauland fur landwirtschaftliche Nutzungen bzw. nach § 35 BauGB
malgebend. Hierbei ist auch zu beachten, dass die Hofstelle/Bewertungsgrundstiicke noch
uber einen Flachenumgriff verfugt/verfiigen.

Der Entwicklungszustand ,,baureifes Land* ist in der Regel auch bei bebauten Grundstiicken

im AuRenbereich zugrunde zu legen (faktisches Bauland).?

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Diese Flachen sind in der ImmoWertV definiert als Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.??
Allgemein gilt, dass es sich sowohl bei den reinen als auch bei den besonderen Flachen der
Land- und Forstwirtschaft um entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen handelt. Mithin
kommt es auf eine tatsachlich ausgeibte land- und forstwirtschaftliche Nutzung nicht an.
,Landwirtschaft i.S.d. Baugesetzbuchs, das die Erméchtigungsvorschrift zum Erlass der Im-
moWertV enthalt, ist insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft ein-
schliellich Tierhaltung soweit das Futter berwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Be-

trieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden kann, die gartenbauli-

19 Baugesetzbuch § 201

20 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
2L ImmoWertA 3.(4)4

22 ImmoWertV, § 3
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che Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsméfiige Imkerei und die berufs-

mifige Binnenfischerei.*??

Baureifes Land
Diese Flachen sind definiert als Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen VVorschriften und

nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.?*

* Sonstige Flachen

Sonstige Flachen sind als Flachen definiert, die sich keinem der Entwicklungszustande nach

den Absitzen 1 bis 4 zuordnen lassen.?

Entwicklungszustande der Grundstiicke

Fur die hier aufgefuhrten Grundstiicke hat der Unterzeichner den weiteren Entwicklungszu-

stand untersucht. Er ist der Auffassung, dass aufgrund der Lage und ErschlieBung, der Plan-

darstellungen, der daraus resultierenden Erwartungen und der vorhandenen und umgebenden

Nutzungen die Flache(n) im Sinne des 8 3 wie folgt einzustufen sind.

« die Flachen der Bewertungsgrundstiicke, die bebaut sind, als baureifes Land gemaR § 35
BauGB

« die Ubrigen Flachen als Flachen der Land- und Forstwirtschaft  bzw.

« als sonstige Flachen.

Bei der weiteren Bewertung wird unterstellt, dass eine ordnungsgemaéle landwirtschaftliche

Nutzung im Sinne der guten fachlichen Praxis flir die Bewertungsgrundstiicke weiterhin még-

lich ist.

5.2.2.2 Grundsticksqualitat am Qualitatsstichtag
Der Grundstiickszustand (Grundstuicksqualitét) ergibt sich aus der Gesamtheit der Grund-

stiicksmerkmale. Der Qualitatsstichtag fur das Bewertungsgrundstiick ist ma3geblich flr die
zugrunde zulegende planungsrechtliche Grundstiicksqualitat. Die Frage der Bodenqualitét be-
urteilt sich rechtlich nach der aufgrund des Baugesetzbuchs erlassenen ImmoWertV.

Nach Lage, Beschaffenheit und den rechtlich beachtlichen Umstanden kommt eine andersar-
tige Verwendung als fiir Land- und Forstwirtschaftszwecke nicht in Frage. Auch ist keine ent-

sprechende Weiterentwicklung absehbar. Die Fl&chen bieten sich somit ausschliellich fir ei-

23 Baugesetzbuch, § 201
2 ImmoWertV, § 3
25 ImmoWertV, § 3
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ne dauernde land- und forstwirtschaftliche Nutzung an. Die Qualitatseinstufung der Flachen

erfolgt daher als “reine” Flache der Land- und Forstwirtschaft.?®

5.2.2.3 Grundséatze zur Wertermittlung des Grund und Bodens

Der Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem

Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 zu ermitteln.?” MaRstab fiir

die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung.?®

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens (unmittelbarer Preisvergleich) sind die vor-

liegenden Bodenwerte daraufhin zu prufen, ob sie

« unmittelbar verwendet werden diirfen

« unter Anwendung von Zu- und/oder Abschlégen, wie zuvor aufgefuhrt, verwendet werden
kénnen oder

* ganz verworfen werden miissen.

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten fur den zu ermittelnden Verkehrswert werden

insbesondere aus der Kaufpreissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl aus-

reichender Kaufpreise ermittelt. Geeignet sind Kaufpreise, die hinsichtlich der allgemeinen

Wertverhaltnisse und des jeweiligen Grundstuckszustandes hinreichend tbereinstimmen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung liegt vor, wenn sich etwaige Abweichungen

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

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

Die Kaufpreise sind um die Werteinfllisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-

male zu bereinigen. Hinsichtlich einer Beeinflussung durch ungewdéhnliche oder personliche

Verhéltnisse gilt § 9 Absatz 2 entsprechend. 2

Der Bodenwert kann gemall ImmoWertV neben oder anstelle von Vergleichspreisen iber ob-
jektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte im Vergleichswertverfahren ermittelt werden.3°
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach 88 13 bis 16

ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und

% ImmoWertV, § 3

27 ImmoWertV, § 40

2 ImmoWertV, § 9

2 ImmoWertV, § 12

30 ImmoWertV, §§ 14, 24
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bei etwaigen Abweichungen nach Mal’gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.!

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenricht-
wertgrundstiicks.®? Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grund-
stlick, dessen Grundstucksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und boden-
bezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Boden-

richtwertzone ibereinstimmen.3?

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Boden-
richtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise er-
mittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend ber(ick-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.3*

Stehen keine geeigneten sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfi-
gung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstandig geschatzt wer-

den; die Grundlage der Schatzung sind zu dokumentieren.®®

5.2.3 Gebaudewertermittlung

Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks gehtren die mit dem Grund und Boden
fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude. Zur Bewertung der bebauten Grundstiicke
sind die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewdohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.®
Bei der Anwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert aus dem Ver-
fahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner

oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.®’

Anwendbares Verfahren fur das Wertermittlungsobjekt

31 ImmoWertV, § 15

%2 ImmoWertV, § 13

3 ImmoWertV, § 13

3 ImmoWwertV § 40 (3)
35 ImmoWertV § 9

36 ImmoWwertV § 6 (1)
37 ImmoWertV § 6 (4)
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Fur das vorliegende Bewertungsobjekt liegt keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
im Sinne der ImmoWertV vor. Auch bestehen bei einer Wertermittlung nach dem Ver-
gleichswertverfahren fur die vorliegenden Vergleichspreise keine hinreichend ubereinstim-
menden Grundstlicksmerkmale.

Bei dem Wohngeb&ude der bebauten Flache der Bewertungsgrundstiicke handelt es den Unter-
lagen nach Gberwiegend um ein individuell gestaltetes (selbstgenutztes) angebautes Einfamili-
enwohnhaus, das im Laufe der Jahre umgebaut wurde. Hierbei sind im gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr nicht die Erzielung von Ertrégen fur die Preisbildung ausschlaggebend, sondern
der Sachwert.

Die individuell gestalteten Wirtschaftsgebdude fur die Landwirtschaft wurden Gberwiegend zur
Eigennutzung errichtet. Die derzeit Verwendung ist nicht bekannt. Bei bebauten Grundstiicken
dieser Art sind in erster Linie die Herstellungskosten fiir die Werteinschatzung am Markt wert-
bestimmend.

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

Gegen die evtl. Anwendung eines Ertragswertverfahrens spricht auch die Nichtbesichtigungs-
maoglichkeit der Hofstelle und dass von der Eigentiimerin (bzw. beauftragte Dritte) keinerlei

Angaben flr evtl. (Gebdude) Nutzungen gemacht worden sind.

5.2.4 Rechte und Belastungen der Grundstiicke

Die ImmoWertV ist auch auf die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen anzuwen-
den.®® Dabei kdnnen grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen die zulassige Nutzung
bzw. die Ertragsfahigkeit von Grundstiicken mehr oder weniger stark beeinflussen.
Entscheidend fiir die Beeintrachtigung des Grundstiicks sind nicht nur die rechtlich mdgliche,
sondern auch die tatsachlich vorhandene sowie die absehbare Inanspruchnahme und die Aus-
wirkungen auf das gesamte Grundsttick.

Auch bei einer fehlenden faktischen und wirtschaftlichen Beeintrachtigung kann der Grund-

sticksmarkt allein auf die Eintragung einer Belastung mit einer Wertminderung reagieren. Bei

38 ImmoWertVg 2 (12)
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Belastung von Teilflachen ist stets auch eine Auswirkung auf das Gesamtgrundstiick zu pri-

fen.

Gegenstand der Wertermittlung kdnnen sowohl das Recht oder die Belastung als auch das mit

dem Recht belastete oder begtinstigte Grundstiick sein.

,,Der Wert des begunstigten oder des belasteten Grundstiicks kann ermittelt werden:

1. aus Vergleichspreisen

2. ausgehend vom Wert des fiktiv nicht beginstigten oder des fiktiv unbelasteten Grund-
stlicks.

Hierbei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung

zu berticksichtigen.

In den Fallen nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 kann der Wert des begiinstigten oder des belasteten

Grundstticks ermittelt werden

1. durch den Ansatz von Umrechnungskoeffizienten oder

2. durch Berticksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder der Belastung.

Der Werteinfluss im Sinne des Absatzes 2 Nummer 2 kann ermittelt werden

1. durch Berlcksichtigung der wirtschaftlichen VVor- und Nachteile oder

2. in anderer geeigneter Weise.*°

Da keine ausreichend verwertbaren Vergleichspreise hierflr vorliegen, werden andere geeig-

nete Verfahren angewendet.

In der vorliegenden Bewertung liegt u.a. die unter der Nr. 2.2.2 dieses Gutachtens aufgefiihrte
dinglich gesicherte Last und Beschrédnkung in Abteilung 11 des Grundbuchs vor, die auftrags-
gemal auBerhalb dieses Gutachtens zu bewerten ist: Eigentumsibertragungsvormerkung.
Dieses Recht/die Belastung sichert fiir den Kéufer(in) beim Immobilienkauf bzw. beim
Grundstlckskauf das Grundstiick fiir den/die Kaufer(in).

Weiterhin liegen Bewertungsflachen in Gebieten mit umweltspezifischen Auflagen (Schutzge-
biete etc.) und sind von sonstigen Lasten und Beschrankungen sowie Rechten betroffen. Diese
Berlicksichtigung erfolgt - soweit nachweisbar signifikant - in der Bodenwertermittlung. Hier-

bei ist u.a. inshesondere zu beachten:

« Landschaftsschutzgebiet

39 ImmoWertV, § 47
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Einige Bewertungsflurstiicke liegen im Landschaftsschutzgebiet-XX zwischen XX und XX.
Die Vorgaben der Verordnung (EG) Nr. 169872005 und der Landschaftsplan | XXer Sande

sind zu beachten.

» Naturschutzgebiet (NatSchG)/Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet)

Als Naturschutzgebiete werden nur die fir die Natur und Landschaft wertvollsten Gebiete im
Kreis Steinfurt ausgewiesen. Sie bendétigen einen besonderen intensiven Schutz vor stérenden
Einflussen [...].%°

Einige der Bewertungsgrundstucke liegen im FFH-Gebiet. Das Bewertungsflurstiick 66 liegt
zusétzlich im Naturschutzgebiet. Es ist zu beachten, dass dem Bundesland ein VVorkaufsrecht
an Grundstiicken/Grundstiicksteilflachen zusteht, die in Naturschutzgebieten/FFH-Gebieten

liegen.*

« Uberschwemmungsgebiet

Einige der Grundstiicke/Grundstiicksteilflachen sind vom Uberschwemmungsgebiet betroffen.
Die gesetzlichen Regelungen zum Uberschwemmungsgebiet der XX sind in der ordnungsbe-
hérdlichen Verordnung ,,Uberschwemmungsgebietsverordnung XX* der Bezirksregierung
Miinster geregelt.*?

Im Uberschwemmungsgebiet sind Handlungen verboten, die sich negativ auf den Hochwas-
serabfluss auswirken kénnen.

Hier ist auch mit einer Verscharfung zur Reduzierung der Nahrstoffeintréage zu rechnen. Vor
diesem Hintergrund hat Deutschland mit der neuen Fassung der Oberflachengewasserverord-
nung (2016) ein Bewirtschaftungsziel von 2,8 mg/l Gesamtstickstoff (im Jahresmittel) fur alle
in die Nordsee miindenden Fliisse festgelegt; siehe hierzu auch das Wasserhaushaltsgesetz.*®
In festgesetzten und vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten nach Wasserhaus-
haltsgesetz sind folgende MaRnahmen untersagt:**

[...] die Umwandlung von Griinland in Ackerland [...].

Weiterhin ist zu beachten, dass dem Bundesland ein VVorkaufsrecht an Grundstiicken/Grund-

stiicksteilflachen zusteht, die fir MaRnahmen des Hochwasserschutzes benétigt werden.

40 OpenData Portal Kreis Steinfurt

41 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 66; Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW § 74)
42 Uberschwemmungsgebietsverordnung 54.5-4.2-9.1.0 vom 28.12.2001

43 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

“ WHG, § 78 a Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 8

45 WHG, §99a Abs. 3
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Weiterhin ist die unter der Nr. 2.2.1 aufgefiuihrte Baulast zu berucksichtigen/zu bewerten
Die Baulast ist ein Sicherungsmittel 6ffentlich-rechtlicher Art und sind in der Regel im Bau-
lastenverzeichnis aufgefiihrt. Gemal der ImmoWertA sind Baulasten offentlich-rechtliche
Verpflichtungen, die den Grundstlickseigentiimer zu einem sein Grundsttick betreffenden
Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichten.*

Vorliegend ist die Baulast die Verpflichtung der Grundstiickseigentiimerin zur Erfiillung von
Voraussetzungen fur die rechtmaRige Durchfiihrung eines Bauvorhabens. Die Baulast bezieht
sich auf das Flurstlick 142. Fir die Herstellung einer Bauflache (infolge der Erweiterung des
Bullenmaststalles und die Errichtung einer Lager- und Maschinenhalle sowie eines Fahrsilo-
anlage) war eine dauernde Umwandlung von Natur- und Landschaftsflachen vorzunehmen.
[...] Die Eigentiimerin hat fiir sich und fiir Rechtsnachfolger erklart, dass sie entsprechend
dem MaBnahmekatalog ,,Kompensationsmanahmen im Wald zur 6kologischen Aufwertung
bestehender Waldbestdnde* des Landesbetriebes Wald und Holz NRW v. 07.12.2012 sowie
des dazugehorigen Lageplanes vom 08.12.2012 die Flachen Al und A2 mit einer Gesamtgro-
Re von 1,16 ha dauerhaft als Kompensationsflache zu erhalten und geméafs dem Malinahmeka-
talog diese Flache der Ausgleichsflache als Erlen-Eschenwald (Flache Al) und Stieleichen-

Hainbuchenwald (Flache A2) zuzufihren.

Die Wertminderung aufgrund der Baulast wird fir die Bewertung des Bewertungsgrundstiicks
als signifikant bewertet.

Fur die Einzelbewertung des Grundstiicks 142 wird fiir die Belastung der Waldwert (Boden
mit Aufwuchs) auf den Bodenwert in Hohe von 1,00 €/m? fur die ausgewiesene Flache redu-
ziert bemessen. Hierbei wird berlicksichtigt, dass das Bewertungsgrundstiick 142 schon heute
als Wald ausgewiesen ist und umliegend weiterhin als Wald forstwirtschaftlich genutzt wer-

den kann.

5.3 Ermittlung der Bodenwerte

Die Bewertungsflurstiicke weisen (teilweise) verschiedene Nutzungen und Entwicklungszustande
auf. Daher und aufgrund der VVorgabe des Amtsgerichts nach Einzelbewertung erfolgt die Bewer-

tung getrennt.

46 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWert-Anwendungshinweise-
ImmoWert-A)
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5.3.1 Landwirtschaftliche Nutzflachen (Grinland/Acker)
Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstticke wird grundsatzlich nach dem Vergleichs-

wertverfahren ermittelt. Dabei wird der Wert nach Preisen bestimmt, die im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr fir andere Grundstlicke mit vergleichbaren wertbestimmenden Faktoren erzielt
worden sind. Objekt- und zeitnahe Vergleichspreise sind bevorzugt heranzuziehen.
Wertbeeinflussende Umstande, auf Grund derer sich Unterschiede zu den Vergleichsflachen er-
geben, sind durch angemessene Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Neben oder anstelle von

Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Fur die durchzufiihrende Bewertung liegen geeignete Vergleichskaufpreise und Bodenricht-
werte im Sinne der ImmoWertV vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf diesen
Grundlagen. Dabei werden die Vergleichskaufpreise und die Bodenrichtwert bei Erfordernis
auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst und

um wertbeeinflussende Abweichungen bereinigt.

5.3.1.1 Bodenwertermittlung tiber Vergleichspreise
Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke wird grundsatzlich nach dem Ver-

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

Fur landwirtschaftliche Grundstiicke mit der Nutzungsart Ackerland liegen aus der Nachbar-
schaft der Bewertungsobjekte nicht gentigend aktuelle Vergleichskaufpreise fur das Jahr 2023
vor. Daher werden Preise fir Ackerland aus dem weiteren AuRenbereich von XX der Jahre
2019 bis zum Wertermittlungsstichtag in die Auswertung mit einbezogen.

Die Bodenwertveranderungen der Jahre 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag werden an-
hand der mittleren Kaufpreise fur landwirtschaftliche Ackerlandflachen im Kreis Steinfurt
analysiert, beriicksichtigt und die Werte auf den Wertermittlungsstichtag indiziert.

Auch wurden die mitgeteilten bereinigten Vergleichspreise auf ihre Eignung gepruft und bei
Notwendigkeit normiert, beziehungsweise fiir die weitere Anwendung ausgeschlossen.*’ So

sind, um hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale zu gewéhrleisten, u.a. Ver-

47 ImmoWertV, § 25
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ké&ufe von Ackerlandflachen unter 2.500 m2 bei den Vergleichspreisen auRer Betracht geblie-
ben.

Auswertungen beziglich FlachengréRenanpassungsfaktoren fir landwirtschaftliche Nutzfla-
chen werden vom Gutachterausschuss des Kreises Steinfurt seit Jahren nicht mehr vorge-
nommen.

Aus Datenschutzgriinden werden die Vergleichsgrundstticke nur mit der Ifd. Nr. und der Ge-
markung aufgefihrt.

Vergleichspreise fur landwirtschaftliche Einzelgrundstiicke:

Ifd. Nr.| Vertrags-| Gemarkung | Flache | Kaufpreis | Indiziert auf den Werter-
datum mittlungsstichtag
[ha] [€/m?]

2019

1 Feb 19 XX 0,78| 7,57 9,54
2020

2 Dez 20 XX 3,63| 647 7,70
2021

3 Apr 21 XX 0,25| 10,21 11,13

4 Mai 21 XX 0,89 10,15 11,06

5 Jun 21 XX 1,56 9,40 10,25
2022

6 Aug 22 XX 1,43| 6,00 6,18
2023

7 Mrz 23 XX 1,72| 13,73 13,73

Die aufgeflhrten Vergleichspreise reflektieren den allgemeinen Verkehrswert fur landwirt-
schaftlich nutzbare Flachen (Ackerland) der Gemarkungen XX und XX der Jahre 2019 bis
zum Wertermittlungsstichtag. Hierin sind keine Lagevorteile und auch kein Hofanschluss ent-
halten. Der arithmetische Mittelwert der auf den Bewertungsstichtag angepassten Vergleichs-
kaufpreise betragt rund 9,95 €/m2 Der Median ergibt 10,25 €/m?2.

Nach ldentifizierung von evtl. AusreiRern, die um die zweifache Standardabweichung vom
arithmetischen Mittelwert abweichen (sogenannte 2-Sigma-Regel) und deren Ausschluss bei

den Vergleichskaufpreisen betrégt das arithmetische Mittel weiterhin 9,95 €/m? und der Me-
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dian 10,25 €/m2. Die durchschnittliche FlachengroRe der Vergleichsgrundstuicke betragt rd.
1,5 ha.

“Der Einfluss der naturlichen Ertragsbedingungen auf die landwirtschaftliche Produktion ist
langfristig gesehen durch zahlreiche technische und wissenschaftliche Fortschritte verringert
worden. Insofern reichen Acker- und Griinlandzahl heute nicht mehr aus, um das Preisgefiige
fur sich genommen zu erklaren. Im Kreis Steinfurt, wo Veredelungsbetriebe mit hohem Anteil
vorliegen, werden durchschnittlich hohe Preise gezahlt, obwohl die vorhandenen Boden durch
eine vergleichsweise geringe Qualitat gekennzeichnet sind. 8

5.3.1.2 Bodenwertermittlung Giber den Bodenrichtwert

Vergleichend und zur Stutzung erfolgt die grundsétzliche Ermittlung des Bodenwertes der
landwirtschaftlich genutzten Flachen auf der Grundlage des fir die umliegende Lage verof-
fentlichten amtlichen zonalen Bodenrichtwerts sowie der Nachbarbodenrichtwerte fir land-
wirtschaftliche Nutzflachen.

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke (Acker- bzw. Grunland) be-
ziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier
Feldlage, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die
nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur
landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Es werden die ortstiblichen Bodenverhaltnisse und Bodengten des jeweils betroffenen Rau-
mes unterstellt. Die Bewertungsgrundstiicke selbst liegen Gberwiegend in der Gemarkung XX

der landwirtschaftlichen Bodenrichtzone des Kreises Steinfurt.

Ermittlung des Bodenwertes der landwirtschaftlich genutzten Flachen auf der Grundlage des
fiir die umliegende Lage veroffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts fur landwirtschaftliche
Nutzflachen mit der Nutzung als Ackerland.

Die Werte werden kreisweit durch Einteilung in Richtwertzonen dargestellt.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe  Flache der Land- und Forstwirtschaft

Nutzungsart: Ackerland

Ackerzahl: 35

48 Grundstiicksmarktbericht des Kreises Steinfurt
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Die Bewertungsgrundstiicke liegen in der Richtwertzone “XX" der landwirtschaftlichen Bo-

denrichtwerte. Der Bodenrichtwert betragt im Durchschnitt fir die in XX gelegenen und als

Ackerland genutzten Grundstiicke 10,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023 und liegt am Werter-
mittlungsstichtag unverandert bei dem Wert.

Die Richtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich auf gebietstypische
landwirtschaftliche Nutzflachen im normalen Kulturzustand. An weiteren Daten wird in An-
lehnung an Angaben aus friiheren landwirtschaftlichen Bodenrichtwertkarten bzw. fiktiv unter-
stellt:

 Zuwegung: gut und direkt befahrbar

» Bodenverhéltnisse: ortstblich

« Bodengiite: ortstblich

» Ortsrandlage: keine

» Wohnbebauung: kein Zusammenhang

 Hofnahe: kein raumlicher Zusammenhang zur Hofstelle.

Abweichungen der Eigenschaften des Grundstiicks von den regelméaRigen Grundstlickseigen-
schaften bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Richtwert.

Im Bereich der nordlich angrenzenden Gemarkung XX des Kreises Steinfurt betrégt der Bo-
denrichtwirt fur Ackerland 9,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023 und liegt am Wertermittlungs-
stichtag unverandert bei dem Wert.

Fur die dstlich angrenzende Gemeinde XX ist der Bodenrichtwert fir Ackerland mit 12,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2023 ausgewiesen.

5.3.1.3 Vorlaufige zusammenfassende Wertfeststellung/Bodengrundwerte

Unter Berlicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Vergleichskaufpreise aus dem unmittelbaren
Bewertungsbereich und der Marktentwicklung, halt der Unterzeichner einen Bodengrund-
wert/vorlaufigen Vergleichswert in Hohe von 10,25 €/m? flr die Bewertungsflachen mit der

Nutzungsart Ackerland im Bewertungsraum flr angemessen.

Der Bodenrichtwert fiir Dauergrinland im Bewertungsbereich betrdgt geméall dem Grund-
stucksmarktbericht des Kreises Steinfurt flr deren Kreisgebiet etwa 50 % des Ackerlandwer-
tes der jeweiligen Zone zum Stichtag 01.01.2023 und liegt am Bewertungsstichtag unveran-

dert bei dem Wert.
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GemaR der Bodenschatzung®® umfasst das Griinland die Dauergrasflachen, die in der Regel
geméht und geweidet werden. Hierbei wird nicht von der tatsachlichen Nutzung zum Zeit-
punkt der Schatzung, sondern von der naturgeméaRen Nutzung aufgrund der nattrlichen Er-
tragsbedingungen ausgegangen.

Flachen, die naturgeméal sowohl als Acker oder Griinland gleich genutzt werden kdnnen wer-
den als Wechselland oder je nach der vorherrschenden Kulturart als Acker-Griinland oder
Griinland-Acker bezeichnet.

Fur das hier vorliegende Grinland wird der Bodengrundwert unter Berticksichtigung der v.g.
Grundstiicksmerkmale mit 5,15 €/m? bemessen.

Offentliche Zuwendungen

Aufgrund der Reform der Gemeinsamen Agrarpolitik (GAP-Reform) ab dem 01.01.2023, sind
Anderungen hinsichtlich der landwirtschaftlichen Forderung in Kraft getreten.

Neben Erneuerungen in den Bezeichnungen &ndern sich auch die Betrdge der Einkommens-
stitzung der Direktzahlungen. Die bisherigen Zahlungsanspriiche entfallen und werden zum
01.01.2023 entwertet. Die jeweilige Hohe der Zahlungen je Hektar wird im Spatherbst des
Jahres 2023 anhand der deutschlandweit beantragten Flache ermittelt. Grundlage der Pramien
je Hektar werden die bewirtschafteten, beihilfefahigen Flachen.

Der Erhalt der Pramien ist u.a. an den antragstellenden Bewirtschafter gebunden, der einen
aktiven landwirtschaftlichen Betrieb bewirtschaftet. Weitere Bestimmungen hierzu sind den
Ausfiihrungen der Landwirtschaftskammer NRW zu entnehmen®°.

Bei der weiteren Bewertung wird unterstellt, dass die Pramienanspriiche aufgrund der GAP
Reform 23 bestehen bleiben und dass die Pramien grundsatzlich vom jeweiligen Bewirtschaf-

ter auch in Zukunft beantragt werden konnen.

5.3.1.4 Weitere Ausfiihrungen zu ExtensivierungsmafRnahmen/Schutzgebieten
Im Gebiet des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt sind bislang keine signifikanten

Werteinflisse auf den Verkehrswert von Grundstiicken durch ,,Rote Gebiete* oder Einschrin-
kungen entlang von Gewdssern aufgrund von ,,ExtensivierungsmafBnahmen* verdffentlicht.
Auf der Grundlage der novellierten Landesdiingeverordnung sind ,,Rote Gebiete* klassifiziert
als Nitratsensible und eutrophierte Gebiete. Beziiglich der Roten Gebiete wird auch auf die

Beschreibungen unter der Nr. 2.7.1 dieses Gutachtens verwiesen.

49 Bodenschatzungsgesetz (BSchatzG) u.a.
50 |_andwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen - EU Pramien
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ExtensivierungsmalRnahmen der Landwirtschaft im Ackerbau sind in erster Linie eine durch

Grundstucksbewertung

staatliche FOrderprogramme begriindete Verringerung der betrieblichen Produktion.

In der Wertermittlungsfachliteratur weist u.a. Professor Mahrlein® daraufhin, dass die mit der
Thematik einschlégig befassten Mitglieder des Hauptverbandes der landwirtschaftlichen
Buchstellen und Sachverstandigen (HLBS) und dort Uberwiegend landwirtschaftliche Sach-
verstandige davon ausgehen, dass bereits das alleinige Einbeziehen von Flachen in ein
Schutzgebiet eine Mindestwertminderung in einer GroRenordnung von ca. 15 bis 20 % mit
sich bringt. Bei der Befragung der Banken bezuglich des Einflusses von NaturschutzmaR-
nahmen auf Beleihungen wurde von diesen iberwiegend angegeben, dass die Hohe der
Wertminderung sich im Bereich von 25 % bis 50 % bewegt.

In einer ver6ffentlichen Untersuchung des Herrn Ache®? beziiglich der ,,Preiseinfliisse von
Schutzgebietsausweisungen* zeigt dieser auf, dass es zu ,,vermutlich unterschiedlichen Aus-
pragungen flir das Merkmal ,,Wertbeeinflussender Umstand* in den unterschiedlichen Kauf-
preissammlungen der Gutachterausschiisse in Deutschland kommt. Weiterhin ist aufgefihrt,
dass die Einschrankungen in Schutzgebieten moglicherweise zu landwirtschaftlichen Ein-
kommensverlusten fiihren.

Herr Ache kommt abschlielend zu dem Fazit, das der geschatzte Kaufpreis in den Gebieten
unter dem Bodenrichtwert bleibt. So werden Flachen in Naturschutzgebieten zu geringeren
Preisen als der Bodenrichtwert verdauert. Je hoher das Preisniveau, desto groRer ist der Ab-
schlag.

Das vorgetragene Ergebnis zeigt eine Tendenz, die beim Grundstiickstausch zu berlcksichti-
gen ist.

Um die sachgerechte Bewertung der vielfaltigen Auswirkungen von Gewasserschutzauflagen
auf landwirtschaftliche Betriebe sicherzustellen, sind nach Kéhne folgende Grundsatze zu be-
achten:®

* Vollstindige und zutreffende Erfassung der Auswirkungen

» Wahl der richtigen Referenzsituation

* Beriicksichtigung von schadensmindernden Anpassungen und Vorteilsausgleich.

51 Prof. Dr. Albrecht Mahrlein, Kiel: Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen durch NaturschutzmaRnah-
men- AgrB 5-2017

52 Peter Ache, Leiter der Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Niedersach-
sen

53 Kohne 2007: Landwirtschaftliche Taxationslehre
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Hinsichtlich der Kalkulationsmethoden ist die Teilbereichskalkulation das Mittel der Wahl,

wenn die Auswirkungen der Auflagen nur Teilbereiche des Betriebes betreffen und isoliert

vom restlichen Betriebsgeschehen quantifiziert werden kénnen.

* Lage im 'Roten Gebiet”

Die ,,roten Gebietskulissen sollen gemil der Verwaltungsvorschrift alle vier Jahre durch die
Lander Gberprift werden. > Gute Standorte leiden weniger unter Ertragsverlust als die schwa-
chen Standorte. Derzeit ist durch den 6rtlichen Gutachterausschuss nicht signifikant nachge-
wiesen, dass im Kreis Steinfurt in den ,,roten Gebieten* ein geringerer Kaufpreis als in den
,hicht roten Gebieten* bezahlt wird. Dennoch besteht bedingt durch die Bewirtschaftungsein-
schrankungen (Auflagen) ein Ertragsverlust gegentber den in diesem Gutachten aufgefiihrten
betroffenen Bewertungsflachen.

Die in den roten Gebieten vorgeschriebene Reduktion der Stickstoffbedarfswerte um 20 %
kann kulturartspezifische Ertrags- und Qualitatsriickgange mit sich bringen:> ,,Versuche, die
den Ertrags- und Qualitatsriickgang bei einer Reduktion der Bedarfswerte um 20 % quantifi-
zieren, wurden in Deutschland bisher nicht durchgefuihrt, bzw. verdffentlicht. Somit wird
nachfolgend versucht, anhand der Fachliteratur und von Erfahrungen aus anderen Staaten mit
restriktiverer Diingegesetzgebung und anhand von regionalen und nationalen Dlingeversuchen
realitdtsnahe Prognosen zu stellen.

Die angenommenen Ertragsriickgange und Ausfallwahrscheinlichkeiten bei langjahrig redu-
zierter Stickstoffdiingung der in den Modellbetrieben angebauten Kulturen wie Wintergerste,
Winterweizen, Triticale, Silomais, Ackergras und Dauergriinland wurde in den Simulationen
mit rd. - 5 bis - 10 % ermittelt. Auch kann in Tierhaltungsbetrieben die 170 kg N/ha-Grenze
dazu flhren, dass Wirtschaftsdiinger kostenpflichtig abgegeben werden muss.

Die Erwerbsverluste infolge umweltpolitischer Auflagen fiir unterschiedliche Auflagen in un-
terschiedlichen Betrieben betragen im Mittel bei Berticksichtigung der Gap-Zahlungen im
Jahr ca. 145 €/ha und ohne die Gap-Zahlungen ca. 75 €/ha.*® In der weiteren exemplarischen
Wertermittlung wird ein pauschaler Ertragsverlustbetrag in Hohe von 100 €/ha bemessen.
Hierbei sind die Ertragsverluste durch umweltpolitische Auflagen wie Diingerverordnung,
Glyphosatverbot, Gewasserrandstreifen, evtl. Herbizidverbot, GAP-Zahlungen berticksich-

tigt.“

54 Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur Abgrenzung der roten und gelben Gebiete(AVVGeA)

%5 Auswirkungen umweltpolitischer Auflagen auf die nordrhein-westfélische Landwirtschaft: Zustand und Per-
spektive im internationalen Vergleich / Gutachten im Auftrag der Enquete Kommission V ,,Gesundes Essen.
Gesunde Umwelt. Gesunde Betriebe™ des nordrhein-westfélischen Landtags aus dem Jahr 2021

% Gap: Gemeinsame Agrarpolitik der EU-Mitgliedsstaaten
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Aus der Sichtweise eines potenziellen Erwerbers ist die Frage zu beantworten, welchen wirt-
schaftlichen Nutzen (Ertrag) er nachhaltig auf den Flachen mit Auflagen erzielen kann. Daher
stellt sich die Frage nach dem sachgerechten Kapitalisator, mit dem die jahrliche Wertminde-
rung aufgrund von Auflagen zu multiplizieren ist. Der Kalkulationszins wird unter Bertick-
sichtigung des erheblichen Risikos mit 4,0 % bemessen. Fiir die Zeitdauer der ,,roten Gebiete*
werden 3 Uberpriifungsperioden und somit 12 Jahre bemessen. Demnach ergibt sich fiir die
hier maRgebliche Beeintrachtigung der Kapitalisator mit 9,39 und die Ertragseinbuf3e wie
folgt: 100 €/ha/Jahr x 9,39 = 939 €/ha.

Weiterhin kommt der zusétzliche birokratische Aufwand fir die umweltpolitischen Auflagen
bei Dokumentationspflichten usw. hinzu. Da bei den Landwirten und Landwirtinnen zur Er-
mittlung des angemessenen Pachtzinses vornehmlich Reinertrdge herangezogen werden, wir-
ken sich umweltpolitische Auflagen auch auf den Pachtpreis aus.

In der weiteren Bewertung wird der Lagenachteil auch aufgrund der Auswertungen von Gut-
achterausschussen in den neuen Bundeslandern bemessen.®’

Zu den Einflussnahmen in ,,roten Gebieten* wird auch auf die Auswertungen und die Fachli-
teratur zu Ertrags- und Werteinbuf3en in Wasserschutzgebieten verwiesen.

In Anlehnung an vorliegenden Fachinformationen wird flir die Bewertungsgrundstticke -

soweit notwendig - eine Anpassung bemessen.

* Beschattung durch Hecken

Die Beeintrachtigung durch Licht- und Nahrstoffentzug infolge von Schatten- und Wurzel-
wirkung sowie Laubfall ist durch entsprechende Abschlage zu beriicksichtigen. Hierbei ist der
Einfluss der Beschattung im Tagesverlauf von der Himmelsrichtung abhéngig. Bei der Be-
schattung wird der vorhandene Heckenbestand und deren Qualitét berticksichtigt.

In Anlehnung an Flurbereinigungsverfahren®® wird fiir die Beschattung der Bewertungsgrund-

stiicke eine Anpassung bemessen, soweit notwendig.

» Obstbauwiese/KompensationsmaRnahme

Die Obstbauwiese im Bereich nérdlich des Wohnhauses mit 6kologischer Kompensation ist
im Wertansatz flr landwirtschaftlicher Nutzflache enthalten.

Die als 6kologische Kompensationsmalinahme gepflanzte Hecke entlang des XXs wird durch

den Wertansatz fir das Geholz bericksichtigt.

57 z.B. Grundstiicksmarktbericht 2023 Sachsen-Anhalt
58 VGH Bayern v. 24.05.2011, 13 A 10.2193
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* Sonstiges
Auf die Vermeidung von Doppelberticksichtigungen wurde geachtet. Einzelbetriebliche For-

derungen sind gegebenenfalls entgegenzurechnen, nachdem deren Dauer, H6he und Beantra-
gung bekannt sind.

Es sind auch die Ausfihrungen unter der Nr. 5.3.3 dieses Gutachtens zu beachten.

5.3.2 Weitere Einzelwerte der Bewertungsgrundstucksteilflachen
Die vorhandene Bebauung und Nutzungsmdglichkeit der Hofstelle weisen Wohn- und Wirt-

schaftsgebdaude auf. Die an die Gebdude angrenzenden Flachen kdnnen fir die Tierhaltung
(Weide/Auslauf) sowie fur andere Verwendungen und Hobbys genutzt werden.

Bei bebauten Grundstiicken sind Geb&ude und AuRenanlagen grundsatzlich wesentliche Be-
standteile des Grundstiicks. Sie kdnnen nur gemeinsam mit dem Grund und Boden den Eigen-
timer wechseln.

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

ergibt, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

5.3.2.1 Baureifes Wohnbauland
Der Bodenrichtwert fir Wohnbauland im Auf3enbereich wird geméall den Mitteilungen des

Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt mit 50 % des mittleren Boden-
richtwertes fur Wohnen im Innenbereich der Gemeinde bzw. des Ortsteils fiir eine Grund-
stiicksgroRe von etwa 1.000 m2 angesetzt. Fir Uber das Normgrundstiick hinausgehende Fla-
chenanteile, die im Zusammenhang von Wohnen im Auf3enbereich zu bewerten sind, wird ein
Anwendungsmodell sachverstandig empfohlen.>®

Fir XX ist der Wohnbauland im AufRenbereich mit 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023 aus-
gewiesen. Flr die angrenzenden Nachbargemeinden

« XX ist der Wohnbaulandwert im AuBenbereich mit 80,00 €/m?

o XX-XX ist der Wohnbaulandwert im AufRenbereich mit 60,00 €/m?

jeweils zum Stichtag 01.01.2023 ausgewiesen.

Fir die Ortschaft XX-XX besteht eine Abrundungssatzung. Der Bodenwert fur dortige Wohn-

bauflichen ist mit 170 €/m2 zum 01.01.2023 ausgewiesen.

%9 Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt
60 Boris NRW: Bodenrichtwerte
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Der Bereich des Wohnbaulandes der Hofstelle XX wird unter sorgfaltiger Abwégung aller
Gesichtspunkte und unter Beachtung der Lage und GroRe sachverstandig mit 120,00 €/m?

bemessen:

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

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

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

Landwirtschaftlicher Hofraum aktiver landwirtschaftlicher Betriebe wird gemaR Grundstiicks-
marktberichten umliegender Gutachterausschisse mit dem anderthalbfachen bis zweifachen
des néachstliegenden Bodenrichtwertes fir Ackerland bemessen. Hierbei werden begrenzte Fla-
chenanteile zugrunde gelegt. Die dartiberhinausgehenden FlachengréRen sind mit dem Richt-
wert fur Ackerland zu bemessen.

GemaR dem Urteil des Bundesgerichtshofes handelt es sich bei Hofstellen um Sonderflachen,
die einen Teilmarkt auf sich beziehen kdénnen, unabhangig von den Bodenwerten fiir tibliche
Wohnbauflachen.®

Auch sind die Hofflachen so zu bewerten, wie sie auf dem allgemeinen Grundsticksmarkt
verwendet werden kénnen. Dies kdnnte wegen den vorhandenen baulichen Anlagen und den
Regelungen des § 35 BauGB eine aulRenbereichsvertragliche Gewerbebetriebsnutzung sein.
Auch hierauf sind die Bewertungsansatze abzustellen. Im Bereich des Gutachterausschusses
des Kreises Steinfurt sind keine Bodenrichtwerte fiir Gewerbe im AulRenbereich ausgewiesen.
Fur gewerbliche Bauflachen fur baureifes Land (Gewerbe/Industrie und Sondergebiet), das
nach dem Beitragszustand erschlielungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und kanalan-
schlussbeitragsfrei ist, betragt der Bodenrichtwert bei Verkéufen auf dem kommunalen Markt
vergleichsweise zum Stichtag 01.01.2023:

* in der Kommune XX fir Gewerbe im Innenbereich in mittleren Lagen 60,00 €/m?

« in der benachbarten Gemeinde XX fiir Gewerbe im Innenbereich in mittleren Lagen

61 BGH v. 23.05.1985, 111 ZR 10/84 u. v. 18.04.1991, 111 ZR 79/90
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30,00 €/m? und
* in XX fiir Gewerbe im AulRenbereich in der Gemarkung XX-XX 18,00 €/m>.
Dabei ist zu bedenken, dass Nutzungsanderungen im Aufenbereich grundsatzlich schwieriger
durchzufthren sind als in den Bereichen gemaR der 8§ 30, 33 und 34 BauGB. Weiterhin ist zu
beachten, dass flr die Bebauung im Aulenbereich entsprechende Auflagen und Verbote vor-

liegen.

Fur die bebaute Grundstiicksflache der Wirtschaftsgebaude wird nach sorgfaltiger Abwégung
aller Gesichtspunkte und unter Beachtung der Nutzungsintensitat und Lage einen Faktor in
Hohe des rd. 1,95-fachen des landwirtschaftlichen Wertes fiir Ackerland und einer Hohe von
rd. 20,00 €/m? fiir die bebauten und unbebauten Horaumfl&chen des Grundstiicks sachver-
standig bemessen.

Hierbei ist das Baurecht, die GroRe der bebauten Flache und sind die Aufwendungen fir die
ErschlieBung berticksichtigt. Weiterhin sind sowohl die Lage als auch die Infrastruktur beach-
tet.

5.3.2.3 Sonstige Flachen (aulRerhalb der Hofstelle)

* An die Gebaude angrenzende landwirtschaftliche Nutzflache

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

Der Gutachterausschuss des Kreises Steinfurt sowie benachbarte Gutachterausschiisse haben
in ihren Grundsticksmarktberichten keine Bodenrichtwerte flir Hofanschlussflachen festge-
legt.

Vorliegend ist zu beachten, dass es sich um Grundstticke mit flr die Landwirtschaft errichte-
ten Gebauden im AuBenbereich und angrenzend liegender landwirtschaftlicher Nutzflache
handelt. Dieser Vorteil flr die Nutzung der landwirtschaftlichen Flache mit Gebaudenut-
zungsmoglichkeit wird unter Beachtung der Eignung insgesamt mit einem Faktor von 1,10

bewertet.

e GrundstuicksgroRenzuschlag
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Fur das Kreisgebiet Steinfurt liegen keine Auswertungen des Gutachterausschusses fir Ab-
hangigkeiten des Preisniveaus von Ackerland zur Flachengrofie vor.

Gemal} dem Grundstiicksmarktbericht des benachbarten Gutachterausschusses des Kreises
Warendorf haben Untersuchungen landwirtschaftlicher Vertrage gezeigt, dass das Preisniveau
von Ackerlandflachen von der FlachengréRe abhangig ist.5? GemaR deren Auswertungen be-
tragt der Umrechnungskoeffizient fur Flachen uber 2,5 ha etwa 1,08.

Die Kaufpreise steigen mit der GrundstiicksgréRe wegen der Mechanisierung und dem Struk-
turwandel in der Landwirtschaft an. Bei zunehmender Grélie zusammenhéngender Vertrags-
flachen nimmt die Hohe des Kaufpreises je m2 zu. Hierzu wird auf die kostensparenden Aus-
wirkungen der Bewirtschaftung bei der Zusammenlegung von Grundstucken im Rahmen der

Flurbereinigung hingewiesen. Auch gemal den Untersuchungen verschiedener Gutachteraus

schiisse ist der Kaufpreis landwirtschaftlicher Flachen von der GrundstlicksgroRe abhéngig.
Wiaren die Bewertungsgrundstiicke einschliel3lich weiterer umliegender Grundstiicke der Ei-
gentiimerin im Zusammenhang zu bewerten, ware ein Zuschlag fir die Flachengrolie auf-
grund der wirtschaftlichen Einheit mit der Nutzungsmdoglichkeit im Zusammenhang zu priifen
und ggf. zu bemessen. Vorliegend hat aber auftragsgeman eine Einzelbewertung der Bewer-

tungsgrundstiicke zu erfolgen.

» Grabenflachen/Bbéschungen/Unland

Der Verkehrswert von Wasserflachen hangt in erster Linie von der rechtlich zuldssigen Nut-
zungsmoglichkeit ab.%® Vereinzelt besteht eine Abhangigkeit zwischen dem Verkehrswert ei-
ner Wasserflache und dem Verkehrswert einer mit dieser Wasserflache in unmittelbarem wirt-
schaftlichem Zusammenhang stehenden Landflache. GeméaR der ImmoWertA sind Wasserfla-
chen die von oberirdischen Gewassern standig bedeckten Flachen.%

Nach den Angaben im Kataster und der Ausweisung in den Geodaten handelt es sich bei be-
troffenen Bewertungsflachen teilweise um Graben und Béche die u.a. der Vorflut dienen.
Hierunter fallen auch deren Boschungsflachen Es sind sonstige Wertermittlungsobjekte®. Sie
sind nicht marktgangig, da es auf dem Grundstiicksmarkt keine Nachfrage dafir gibt. Eine
Nutzung oder Nutzungsmdglichkeit durch Verpachtung dieser Teilflachen ist ebenfalls nicht
gegeben. Eine signifikante Nutzung ist fur die hier zu bewertenden Grabenflachen/dem Un-

land ist daher nicht gegeben. Vergleichspreise flr Flachen dieser Nutzungsart liegen weder

62 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des Kreises Warendorf

8 ImmoWertV § 45

84 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)
5 ImmoWertV § 5
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dem Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Steinfurt noch der Gemeinde XX fir
den Bewertungsbereich vor.

GemaRl dem Bewertungsgesetz gehdéren zum Unland Betriebsflachen, die auch bei geordneter
Wirtschaftsweise keinen Ertrag abwerfen.5

Unter Beachtung der v.g. Darlegungen und Nutzungsmoglichkeiten wird der Wert flr diese

Grundstucksteilflachen unter Beachtung der Fachliteratur mit 0,25 €/m? bewertet.

» Waldflachen der Grundstticke

Wald i.S.d. Bundeswaldgesetzes ist jede mit Forstpflanzen bestockte Grundstiicksflache.
Nach den landesrechtlichen Vorschriften fallen unter den Begriff Wald die beholzten und
nichtbeholzten Waldflachen.

Der Verkehrswert von Waldfl&chen setzt sich aus den beiden Komponenten Wert des Bodens
und Wert des aufstehenden Holzbestandes zusammen.

Vorliegende Preise fiir Wald des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt beziehen sich
auf ortsibliche Waldflachen, die eine gewisse GroRe, Funktion und Nutzung aufweisen. Ge-
méalk dem Grundstiicksmarktbericht betrégt das durchschnittliche Preisniveau fur Wald (Bo-
denwert mit Aufwuchs) 2,29 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.

Im benachbarten Kreis Warendorf betragt der Durchschnittspreis fur forstwirtschaftliche Fla-
chen ab einer MindestgroBe von 2.500 m? 2,24 €/m? zum 01.01.2023.°"

Fur die unmittelbar an der Hofstelle gelegenen als Wald genutzten Teilflachen gilt ebenfalls
teilweise der Vorteil als Gebaude-/Hofanschlussflache (arrondierte Lage). Hierbei handelt es
sich um Einheiten und Teilflachen, die nicht selbstandig veraufl3ert werden und nur in Annéhe-
rung zu dem v.g. Wert zu bewerten sind.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der Wert des Waldanteils einschlieRlich des Aufwuchses
grundsatzlich mit einem Wert in Héhe von rund 2,30 €/m? bemessen. Auch wird bei den Wer-
ten flr Wald beachtet, dass es gemaR dem Grundstucksmarktbericht Wertunterschiede fur die
Bereiche Laub-, Misch- und Nadelwald gibt.®®

Fur den forstwirtschaftlichen Boden ohne Aufwuchs hat der 6rtliche Gutachterausschuss einen
Wert fiir den Kreis Steinfurt als forstwirtschaftlichen Bodenrichtwert in Hohe 1,00 €/m? zum
01.01.2023 festgelegt.

Der Wert fiir die Geholzflachen wird fur den Grund und Boden einschliel3lich Aufwuchs mit

2,00 €/m? sachverstandig bemessen.

% Bewertungsgesetz (BewG)
67 Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses des Kreises Warendorf
68 Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt
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» Wegeflachen

Wegeflachen sind solche Flachen, die nicht wirtschaftlich genutzt werden und einem Ver-
kehrsbedurfnis dienen. Bei den Wegeflachen ist zu unterscheiden, ob sie befestigt oder unbe-
festigt sind. So sind bei Hauptwegen zur Erschliefung der Hofstelle deren individuelle Her-
stellung und Eignung zu beachten.

Die befestigte und ausgebaute Hauptzuwegung zur Hofstelle wird mit 10,00 €/m? sachver-
stdndig bewertet.

Derzeit haben die tbrigen hier zu bewertenden Wegeflachen, auRer dem Gebrauch als Zuwe-
gung nur eine geringe Verwertungsmaoglichkeit. Weitere Details zu dem Weg liegen dem Un-
terzeichner nicht vor.

Grundsatzlich bemisst sich der Wert nach dem Entwicklungszustand, der sich aufgrund der
allgemeinen Situationsgebundenheit fir die Flache ergibt. ®° Ein Wert fiir Flachen dieser Nut-
zung ist im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt nicht
ausgewiesen. Da die Flachen keinen nachhaltigen Ertrag erbringt, wird in Anlehnung an die

Fachliteratur fiir diese Teilflachen ein Wert in Hohe von rund 1,00 €/m? bemessen.”®

5.3.3 Zusammenfassende Bodenwertermittlung fir die Bewertungs-

grundsticke

Nachfolgend erfolgt eine Aufstellung der Werte der Grundstiicke entsprechend der wirtschaft-
lichen, drtlichen und rechtlichen Einheit mit Beriicksichtigung der Bewertungsbesonderheiten.
Die Abweichungen der einzelnen Vergleichspreise in ihren regelmaRigen Grundstiickseigen-
schaften von der Bewertungsflache und deren Auswirkungen auf den Verkehrswert wurden

aufbereitet und beurteilt.

Abkirzungen:

Hfa — Hofanschluss

OK — Okologische Kompensation
NG — Naturschutzgebiet

FH — Natura 2000 Gebiete

UG — Uberschwemmungsgebiet
LG — Landschaftsschutzgebiet

N — Rotes Gebiet

89 Sprengnetter: Immobilienbewertung u.a.
70 Sprengnetter: Immobilienbewertung u.a.
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UF — UnregelméRige Form

Aufa. — Aufraumarbeiten.

Beim Schutzstatus sind die Flachen zu unterscheiden nach:

» strikter Schutz - NG, FH, etc. Diese Gebiete unterliegen in der Regel strengeren Auflagen
bei der Bewirtschaftung

» einfacher Schutz — Landschaftsschutzgebiet etc.; Hier entstehen i.d.R. nur geringe bis keine
Einschrankungen bei der Ausiibung der ordnungsgemafRen Landwirtschaft auf bislang daftr
genutzten Flachen in der bisherigen Art und im bisherigen Umfang.

Es werden nur die Nutzungsbereiche mit Auflagen aufgefihrt, die von Zu- oder Abschlagen
wertmaliig signifikant betroffen sind. Da von der Eigentiimerin bzw. evtl. Bevollmé&chtigte
keine Unterlagen zu Grundstiicksmerkmalen der hier zu bewertenden Grundstiicke vorgelegt
oder vorgetragen wurden, kénnen etliche der etwaigen Werteinfliisse nur geschatzt werden.
Teilweise sind die umweltspezifischen Einschrénkungen im Grundwert gemaf der Nr. 5.3.1.3
enthalten, wie z. B. Beschattungen, Landschaftsschutzgebiet und Nitratbelastungen. Auch ist
bei der Bemessung der v.g. Grundstiicksmerkmale beachtet, dass die Abschlage sich nicht auf-
addieren. Das heil3t, wenn das Wertermittlungsobjekt bsp. sowohl in einem NG als auch in ei-
nem LG liegt, ist nur der hohere Abschlag vorzunehmen. Insbesondere wird die hier durchzu-

fihrende Einzelbewertung beachtet.
Eventuell sind zusétzlich Aufraum- und Entsorgungsarbeiten durchzufiihren. Derartige Werte
kdnnen ohne Besichtigung der Flurstiicke nicht exakt bemessen werden und werden im nach-

folgenden Sachwertverfahren bei der Ermittlung der Hofwerte pauschal bemessen.

Bodenwertermittlung:
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Flurstiick; Nutzung, | GroBe | Vorlaufiger | Zu- u. Ab- Boden- | Gesamtwert/
Eigenschaften Bodenwert | schldge wert Einzelwert
[m?] [€/m?] [€/m?] (€]
38
Wohnen 1.000 120,00 120,00 120000,00
Hofraum 7777 20,00 | tiw. UG (-) u. FG. (-) 18,00 139986,00
Hauptzuwegung 119 10,00 10,00 1190,00
Weg 449 1,00 1,00 449,00
Ackerland 14674 10,25 | Hfa (+); tlw. UG (-) u. FG. (-) u. OK.(-) 10,76 157928,93
Grinland 6060 5,15 | Hfa (+), tiw. OK. (-) 5,41 32769,45
Geholz 1983 2,00 2,00 3966,00
Graben/Bach 545 0,25 0,25 136,25
Unland 1022 0,25 0,25 255,50
Summe| 33.629 456.681,13
40
Hofraum 1430 20,00 | Anpassung Gebaude (-), Aufa. 14,00 20020,00
Hauptzuwegung 116 10,00 10,00 1160,00
Weg 255 1,00 1,00 255,00
Ackerland 30523 10,25 | Grole (+) 11,07 337889,61
Laubwald 1484 2,35| OK (-) 2,23 3313,03
Graben 110 0,25 0,25 27,50
Unland 164 0,25 0,25 41,00
Summe 34082 362.706,14
41
Hofraum 3703 20,00 | tlw. UG (-) u. FG (-), Aufa 14,00 51842,00
Ackerland 67246 10,25 | HfA (+), GroRe (+), tlw. UG (-) u. FG (-) 11,28 758198,65
Uberw. Lauwald 6644 2,30 [ tlw. UG (-) u. FG (-) 2,19 14517,14
Geholz 163 2,00 | GroRe (-) 1,90 309,70
Bach 563 0,25 0,25 140,75
Summe 78319 825.008,24
143
Ackerland 9875 10,25 10,25 101218,75
Laubwald 592 2,35 | GroRe (-), Lage (-) 2,12 1252,08
Geholz 353 2,00 | GroRe (-), Lage (-) 1,80 635,40
Summe 10820 103.106,23
145
Ackerland 49858 10,25 | GroRe (+) 11,07 551928,06
Laubwald 18 2,35 | GroRe (-), Lage (-) 2,12 38,07
Geholz 2259 2,00 | GroRe (-), Lage (-) 1,80 4066,20
Unland 274 0,25 0,25 68,50
Summe 52409 556.100,83
37
Seite 71 Gutachten 50/23




Gutachten als Grundlaae fiir eine Zwanasversteigeruna //'-

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing

Grundstucksbewertung
Ackerland 26 10,25 | GroRe (-), Lage (-) 7,69 199,875
Geholz 154 2,00 | GroRe (-), Lage (-) 1,80 277,2
Summe 180 477,08
142
Hofraum 727 20,00 | UG (-) u. FG (-) 15,00 10905,00
Ackerland 19105 10,25 | UG (-) u. FG (-), Topografie (-) 7,69 146869,69
Griinland 124 5,15 | UG (-) u. FG (-), Topografie (-) 4,12 510,88
Laubwald 25074 2,35| UG (-) u. FG (-), Topografie (-), tlw. B. (-) 1,50 37611,00
Mischwald 3556 2,30| UG (-) u. FG (-) 2,07 7360,92
Geholz 3235 2,00| UG (-) u. FG (-) 1,80 5823,00
Graben/Bach 1356 0,25 0,25 339,00
Unland 28 0,25 0,25 7,00
Summe 53205 209.426,49
218
Uberw. Nadelwald 23535 2,25 | Topographie, tlw. uneben (-) 2,03 47658,375
Summe 23535 47.658,38
144
Ackerland 186 10,25 | Grole (-), Lage (-) 6,15 1143,9
Laubholz 165 2,35 | GroRe (-), Lage (-) 1,88 310,2
Geholz 110 2,00 | GroRe (-), Lage (-) 1,60 176
Weg 176 1,00 1,00 176
Summe 637 1.806,10
66
Ackerland 18102 10,25 | Umweltspezifische Auflag., nur noch Gr. 5,13 92772,75
Grinland 77 5,15 | GroRe (-) 4,64 356,90
Weg 236 1,00 1,00 236,00
Summe 18415 93.365,65
343
Weg (= Ackerland) 657 10,25 0,00 0
StraRe (= Acker-
land) 443 10,25 0,00 0
Summe 1100 0,00
365
Ackerland 173235 10,25 | GroRe (+), Topografie (-) 11,28 | 1953224,63
Nadelwald 13569 2,25 | U.F. (-) 2,14 29003,74
Mischwald 8989 2,30 | U.F. (-) 2,19 19640,97
Graben 1580 0,25 0,25 395,00
Unland 3598 0,25 0,25 899,50
Summe | 200.971 2.003.163,83
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5.4 Ermittlung der Gebaudewerte

Unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten
erfolgt die Ermittlung der Gebdudewerte wie bereits ausgefiihrt mit Hilfe des Sachwertverfah-

rens.

5.4.1 Das Modell der ImmoWertV zur Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen wie
Gebauden, baulichen AulRenanlagen, dem Wert der sonstigen Anlagen und dem Bodenwert
zusammen. '

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanla-
gen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten, um die Alterswertminderung zu verrin-
gern.”

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

werden.”®

T ImmoWertV § 35
2 ImmoWertV § 36
3 ImmoWertV § 36
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Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modelpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 0rt-
lichen Grundstiicksmarkt.”

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

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

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

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

des Wertermittlungsobjekts.”®

5.4.1.1 Erlauterungen der Begriffe und Wertansatze bei der Sachwertberechnung

Nachfolgend werden die wesentlichen Modellparameter des Sachwertmodells einzeln be-

schrieben.

Berechnungsbasis

Im vorliegenden Fall erfolgte die Berechnung der Gebaudeflachen bzw. des Gebauderaumin-
haltes auf der Grundlage der Daten der Bauakte, der augenscheinlichen Erhebungen (soweit
maoglich) wahrend des Ortstermins von 6ffentlichem Grund- und Boden und der grafischen

Prifung.

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

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

Herstellungskosten’”

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage von Normalherstel-
lungskosten ermittelt. Dabei wird der Gebduderauminhalt oder die Gebaudeflache des Geb&u-
des (Normgeb&ude) mit den Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Geb&ude
multipliziert. Dem so ermittelten Herstellungswert sind noch die nicht erfassten werthaltigen
einzelnen Bauteile hinzuzurechnen, soweit diese nicht in den Normalherstellungskosten ent-

halten sind.

Normalherstellungskosten, Herstellungswert der baulichen Anlagen

Allgemein gilt:

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

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind die gewdhnlichen, auf eine geeignete Bezugsein-
heit bezogenen Herstellungskosten flir einen Neubau. Sie werden nach den Ausfiihrungen in
der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Sie besitzen die Dimension ,,€/m?
Grundflache des Gebaudes* bzw. ,,€/m* Gebauderauminhalt® und verstehen sich inklusive der
Mehrwertsteuer und einschlieBlich der Baunebenkosten.

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

achtens.”®

T ImmoWertV § 36
8 AGVGA: Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschuisse fr Grundsttickswerte in NRW
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen den tabellierten NHK.

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

Aufgrund der nur moglichen augenscheinlichen Aufnahme von 6ffentlichem Grund und Boden
zum Zustand und der Weiternutzungsmaglichkeit wird bei einigen Gebdauden nur die Kosten-
gruppe 300 — Baukonstruktion bemessen. Korrekturfaktoren fiir den Unterbau fir Gullelage-
rung (ungenutzt) und GebaudegrélRe (ineinander gebaut) werden mangels Kontrollméglichkeit
nicht zugrunde gelegt. Teilweise wurden die Wirtschaftsgeb&ude zu verschiedenen Zeiten an-

und umgebaut.

Baupreisindex

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

bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten (BNK):

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die tblicherweise entstehenden Bauneben-
kosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und Ge-
nehmigungen.

Ihre Hohe hangt von der Gebadudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfuihrung
und der Ausstattung der Gebéude ab.

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

de gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten:
Hier werden Zu- bzw. Abschlége zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksich-

tigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu bewertenden

79 Statistisches Bundesamt, Fachserie 17
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Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebé&udes erforderlich (bspw. Keller- oder

Dachgeschossteilausbau).

Normgeb&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile:

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

An besonderen Bauteilen ist der Wert von Dachausbauten zu bemessen. Ob ein Balkon vor-
handen ist, konnte nicht kontrolliert werden.

Da zu diesen Bauteilen keine naheren Angaben und Uberpriifungen vorliegen, werden sie ggf.
nur nachrichtlich aufgefuhrt, aber nicht bewertet.

Besondere (Betriebs)Einrichtungen:

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal? nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie
der Name bereits aussagt - normalen, d.h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und ublicherweise den Gebau-
dewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK er-
mittelten Herstellungswert (oder Zeitwert) des Normgebdaudes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattun-
gen und i.d.R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die blicher-
weise in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Ausstattungsstandards miterfasst und bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht berticksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Ohne Inaugenscheinnahme der Gebaude(innern) kann hier keine Bewertung erfolgen.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebadudeart sowie dem Gebéudestandard. Sie ist wertermittlungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und wird auf der Grundlage der ImmoWertV, der AGVGA-NRW
und insbesondere dem Modell der 6rtlichen Gutachterausschusse fiir die Ermittlung der

Sachwertfaktoren bestimmt. Nach der ImmoWertV wird die wirtschaftliche GND von Wohn-
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gebduden auf 80 Jahre, von Betriebs- und Werkstatten auf 40 Jahre sowie von landwirtschaft-
lichen Betriebsgebduden auf 30 Jahre begrenzt.

Auch entsprechend dem Modell zur Ableitung der Marktanpassung wird eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren fiir das Wohngeb&ude zugrunde gelegt. Beziiglich der Wirtschafts-

geb&ude wird auf die Sachwertberechnung verwiesen.

Alterswertminderung / Restnutzungsdauer (RND) &

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

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen entsprechend der ImmoWertV zu ermitteln 8!

Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

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

Ausgehend vom Herstellungswert wird durch die Alterswertminderung beriicksichtigt, dass
die Bewertungsgebaude vom Neubau bis zum Bewertungsstichtag einen Wertverzehr erlitten
haben. Sowohl durch Alterung und Abnutzung als auch durch wirtschaftlichen Wandel an die
Anspriche von Gebaduden schwindet dessen Nutzungsfahigkeit.

Bei umgebauten und modernisierten Gebauden sind die entscheidenden Merkmale zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer das Alter und der Grad der im Gebaude durchgefiihrten Moderni-
sierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Zur Ermittlung des Modernisie-
rungsgrades beim Wohnhaus werden die Angaben der ImmoWertV zugrunde gelegt bzw. an-
gehalten.®?

Durch die Verbesserungen an den Gebéuden stellen sich diese junger dar, als es ihrem tat-
séchlichen Baujahr entspricht. So ist beispielsweise keine tber 80 Jahre alte Bausubstanz zu

bewerten, wenn sie modernisiert wurde, sondern ein Gebaude mit einem fiktiven Baujahr ent-

8 ImmoWwertV § 23

81 ImmoWertV § 38 und Anlagen zur ImmoWertV

8 Anlage zum Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen, AGVGA-NRW
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sprechend dem Verhéltnis der dlteren und jingeren Bauteile zueinander. Weiterhin wird die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Gesamteindruck sachverstandig gewdirdigt und ange-
setzt. Formel fiir die Restnutzungsdauer: RND = a x Alter2/GND — b x Alter + ¢ x GND.%
Fur die Variablen a, b und c sind die Werte der ImmoWertV Tabelle 3 zu verwenden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer und des (fiktiven) Baujahrs fiir das angebau-
te Einfamilienwohnhaus, das etwa 1960 umgebaut und modernisiert wurde. Wegen der Nicht-
besichtigungsmdglichkeit kann zu etwaigen Modernisierungen keine Mitteilung gemacht
werden.

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

sierungsstandards - Modernisierungen im Rahmen der

notwendigen Instandhaltung - und unter Beachtung der

UmbaumaRnahmen: nicht modernisierter Moderni-

sierungsgrad: 15 Jahre

Die Alterswertminderungen des Gebaudes erfolgen: linear.

Die entsprechenden Werte fur die Wirtschaftsgebdude sind der nachfolgenden Sachwertbe-

rechnung zu entnehmen.

Vorlaufiger Sachwert®®
Zu Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AulRenanla-
gen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alters-

wertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Regionalfaktor:8®

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

keitsgebiet festgelegt.®’

8 ImmoWertV Anlage 2

8 ImmoWertV § 38

8 ImmoWertV § 36

8 ImmowertV § 36 (3)

87 Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
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AufRenanlagen®®

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Geb&udeart tiblichen baulichen AulRenanlagen
und sonstigen Anlagen sind gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend
sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Dies sind aul3erhalb der Gebédude befindliche, mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zu der Grundstucksgren-
ze, Einfriedigungen, Terrasse, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

Der Sachwert der baulichen AulRenanlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst
werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdéhnlichen Herstellungskosten ermittelt.
Grundlage sind die in der Wertermittlungsfachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

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

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

wendige z.B. parkahnliche Bepflanzungen, die hier als nicht vorliegen eingeschéatzt werden.

Sachwertfaktors®

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

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

sind etwaige Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes zu berticksichtigen.

8 ImmoWertV § 37
8 ImmoWertV 88 21, 39
% ImmowertV § 35 (3)
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Die ortlichen Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte weisen in ihren Grundstiicksmarkt-
berichten nur Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) fiir Grundstiicke mit der Nutzung
Wohnen im Innenbereich (eigen-/fremdgenutzt) aus. Hierbei sind insbesondere die wesentli-
chen zugrunde gelegten Modellparameter fur die Ermittlung des Sachwertfaktors zu bertick-
sichtigen. Auf die entsprechende Modellkonformitat wurde in dieser Wertermittlung geachtet.
Der normierte Sachwertfaktor ist fir das gesamte Gebiet des Gutachterausschusses im Kreis
Steinfurt abgeleitet und betrégt 1,27 bei einer Standardabweichung von +/- 0,20. Anschlie-
Rend sind die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten fur das Bewertungsobjekt zu wahlen
und schrittweise miteinander zu kombinieren. Das bedeutet, die entsprechenden Umrech-
nungskoeffizienten fiir den individuellen vorlaufigen Sachwert, die Gebdudeart (sowie even-
tuell der Gebietsgliederung) sind zu beriicksichtigen.® Vergleichsweise betragt gemaR deren
Grundsticksmarktbericht die Marktanpassung fir Wohnhduser im Innenbereich von XX bei
einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von tiber 300.000 € ca. 1,17.9

Der Gutachterausschuss des Kreises Steinfurt weist in seinem Grundstticksmarktbericht keine
Marktanpassungsfaktoren fur Grundstiicke mit der Nutzung Landwirtschaft/Hofstellen /Rest-
hof/Wohnen im AuBenbereich (eigen-/fremdgenutzt) aus.

Dem Unterzeichner liegen tUberregionale Marktuntersuchungen fir landwirtschaftliche
(Rest)Hofstellen im AulRenbereich vor. Diese werden vorrangig als Ein- und Zweifamilien-
héuser mit Hobby- und Freizeitnutzung weiterverwendet. Dabei wird von zukiinftigen Erwer-
bern nach der Wichtigkeit - wie dem Zustand der Wohngebéude, dem Zustand der Wirt-
schaftsgebaude fur die Folgenutzung, vorhandenen landwirtschaftlichen (arrondierten) Nutz-
flachen und der Lage der Hofstelle - ein hoher Wert beigemessen. Auch steht die Marktanpas-
sung in Abhangigkeit zur Hohe des Sachwerts.

Ein Erwerber solcher Objekte (Hof/Gesamtobjekt) wird Uberprifen, ob und inwieweit es sei-
nen Vorstellungen und Erfordernissen entspricht und welche Investitionen erforderlich werden,
um die Objekte (Gesamtobjekt) nach seinen Vorstellungen abzuéndern.

Die Art der hier Gberwiegenden Wirtschaftsgebaude und deren Bauweise sind durch die nahe-
zu ausschlieBliche Nutzungsmaoglichkeit im Rahmen der Landwirtschaft, in der Fiihrung eines
Nebenerwerbsbetriebes bzw. der Hobbytierhaltung und Freizeitnutzung fur die Restnutzungs-
dauer gekennzeichnet. Fir die alternativen Verwendungsmaoglichkeiten ist insbesondere die

rechtliche Qualitat der Fl&chen (Aul3enbereich, bauplanerische VVorgaben) entscheidend.

91 Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
92 Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
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Unter Beachtung der vorliegenden gemischten Geb&ude- und Grundstucksnutzung, dem Alter
und dem Zustand der Geb&ude, den uberregionalen Marktfaktoren fir landwirtschaftliche
Resthofstellen, eigener Marktbeobachtungen und -auswertungen und insbesondere der Nicht-
besichtigungsmoglichkeit halt der Unterzeichner eine Marktanpassung entsprechend der Be-
ricksichtigung in der nachfolgend aufgefiihrten Sachwertberechnung fir die bebaute Grund-
stiicksteilflache des Wohnhauses flr sach- und marktgerecht.

Bei den Wirtschaftsgebduden ist aulRer der Nichtbesichtigungsmaoglichkeit zu beachten, dass
fur einige Gebaude(teile) und Gebaudeumnutzungen keine Genehmigung(en) in den Bauakten
enthalten ist. Daher hélt der Unterzeichner auch flr den Bereich der Hofstelle aul3erhalb des
Wohngebdudes eine Marktanpassung in Hohe entsprechend der Berticksichtigung in der nach-
folgend aufgefiihrten Sachwertberechnung fur sach- und marktgerecht.

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

Bauméngel und Bauschaden:

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nachtragliche duere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

Liegen Baumaéngel/-schaden vor, kann die hierdurch bedingte Wertminderung bertcksichtigt
werden durch

« einen entsprechend verminderten Ansatz der Herstellungskosten

« eine entsprechend verminderte Restnutzungsdauer

« einen entsprechenden Abschlag auf der Grundlage der Schadensbeseitigungskosten. %

% ImmoWertV § 8 ff
% ImmoWertV § 36 (2)
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf

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

kann durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen

erfolgen.

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

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

* nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird und

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

Beim Wertermittlungsansatz fur die Bauschdden/Bauméngel ist zu beachten, ob und inwie-

weit ein wirtschaftlich verniinftig handelnder Marktteilnehmer in das zu bewertende Objekt

tatsachlich erhebliche Modernisierungs- u.d. Aufwendungen investieren wirde bzw. welche

Wertminderung der allgemeine Grundstiicksmarkt diesen beimisst.

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

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

Kosten fur die notwendigen MalRnahmen handelt.

Soweit behebbare und erkennbare Baumangel (z.B. Risse im AuRenmauerwerk der Gebaude)

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

Das Wohngebéude war nicht besichtbar. Fir evtl. Wertbeeinflussungen aufgrund von Bau-

méangeln und Bauschaden wird eine Wertminderung entsprechend der Beriicksichtigung in der

nachfolgend aufgefiihrten Sachwertberechnung bemessen.

Damit die Wirtschaftsgebdaude mit AuBenanlagen insgesamt fiir weitere Jahre (Rest)genutzt

werden kdnnen, mussen evtl. Umbau-/Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt werden.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen etwaiger Bauschédden und Baumangel auf den

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

sichtlichen AusmaR ber(cksichtigt. Der Wert fiir evtl. notwendige Arbeiten einschlieBlich der

Aufraum- und Entsorgungsarbeiten im Hofraum wird in der nachfolgend aufgefihrten Sach-

wertberechnung bemessen.
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Grundstucksbewertung

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitét beachtet.

Sachwertermittlung Wohngebaude Flst. 38 Wohnhaus
Gebéude Nr. 1

Berechnungsbasis: Flache

- Bruttogrundflache (BGF) [m?] 760

- Wohn-/Nutzflache
Normalherstellungskosten (NHK 2010) [€/m?] 615,00
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (2010 = 100) 1,78
NHK am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK) [€/m?] 1096,55
Herstellungskosten [€] 833374,20
Zu-/Abschlige (UbergroBe) [€]
besondere Bauteile [€]; nicht erkennbar, voraus. vorhanden 0,00
besondere Einrichtungen [€]
Gebdaudeherstellungskosten [€] 833374,20
Alterswertminderungsfaktor (linear) 0,81
- Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80
- Restnutzungsdauer [Jahre] 15
Wertminderung wegen Alters [€] 677116,54
Gebaudewert [€] 156257,66
besondere Bauteile [€]
besondere Einrichtungen [€]
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag [€] 156257,66
Gebdudewert insgesamt [€] = 156257,66
Wert der AuB3enanlagen [€] (5 %) + 7812,88
Wert der Gebdude und Aufenanlagen [€] = 164.070,55
Bodenwert [€] + 120.000,00
Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks(teils) [€] = 284070,55
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,90
Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks(teils) [€] = 255663,49
Bodenwert der selbstindig nutzbaren Teilfldche [€] /
Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks(teils) [€] = 255663,49
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [€] - 32.814,11
Sachwert des Grundstiicks(teils) [€] = 222.849,38
Sonstiger Bodenwert des Grundstiicks(teils) [€] + 0,00
Sachwert des Grundstiicks(teils) Wohngebiude [€] = 222.849,38
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Sachwertermittlung Wirtschaftsgebaude Wirtschafts-/ | Unbekannt
Seite 1 Stallgebaude
Nr. 2 und 3 Nr. 4
Berechnungsbasis Bruttogrundflache [m?] 1425 530
Normalherstellungskosten (NHK 2010) [€/m?] 300,00 0,00
300 Nur Bauwerk - Baukonstruktion 0,95 1,00
Normalherstellungskosten [€/m?] 285,00 0,00
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag [BPI] 1,78 1,78
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag [€/m?] 508,16 0,00
Wirtschaftliche Wertminderung [€]
Zuschlége flir besondere Bauteile [€]
Zuschlége fiir Betriebseinrichtungen [€]
Gebdudeherstellungswert [€] 724120,88 0,00
Alterswertminderungsfaktor, linear 0,63 1,00
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 40 30
Restnutzungsdauer [Jahre] 15 0
Wertminderung wegen Alters [€] 452575,55 0,00
Gebaudewert 271545,33 0,00
Zuschldge fiir besondere Bauteile [€]
Zuschlége fiir besondere Einrichtungen [€]
Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag [€] 271545,33 0,00
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Sachwertermittlung Wirtschaftsgebaude Bullenmast- | Schuppen | Remise
Seite 2 stall
Nr. 6 Nr. 7 Nr. 8

Berechnungsbasis Bruttogrundflache [m?] 550 125 115
Normalherstellungskosten (NHK 2010) [€/m?] 348,00 270,00 240
300 Nur Bauwerk - Baukonstruktion 0,80 1,00 0,95
Normalherstellungskosten [€/m?] 278,40 270,00 228,00
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag [BPI] 1,78 1,78 1,78
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag [€/m?] 496,39 481,41 406,52
Wirtschaftliche Wertminderung [€]

Zuschlége flir besondere Bauteile [€]

Zuschlége fiir Betriebseinrichtungen [€]

Gebaudeherstellungswert [€] 27301296 | 60176,25| 46750,26
Alterswertminderungsfaktor, linear 0,83 0,67 0,67
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 30 30 30
Restnutzungsdauer [Jahre] 5 10 10
Wertminderung wegen Alters [€] 227510,80| 40117,50| 31166,84
Gebaudewert 45502,16| 20058,75| 15583,42
Zuschlége flir besondere Bauteile [€]

Zuschlége fiir besondere Einrichtungen [€]

Abschlag fiir notwendige Anpassung [€] 1) 5000,00
Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag [€] 45502,16| 20058,75| 10583,42
Wert der Wirtschaftsgebaude Seite 2 [€] 76144,33
Wert der Wirtschaftsgebdude Seite 1 [€] 271545,33
Gebdudewerte Wirtschaftsgebdude insgesamt [€] = 347689,66
Sachwert der AuBBenanlagen [€] (7 %) + 24338,28
Wert der Gebaude und der AuRenanlagen = 372027,93
Bodenwert des Grundstiicks(teils) [€] + 141.176,00
Vorlaufiger Sachwert der Grundstiicks(teils) [€] = 513203,93
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,80
Marktangepasster vorldufiger Sachwert der bebauten Grundstiicks(teils) [€] = 410563,15
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [€] - 55.804,19
Sonstiger Bodenwert des Grundstiicks(teils) [€] + 0,00
Sachwert des Grundstiicks(teils) Wirtschaftsgebiude[€] = 354758,96
1) Geb&udeanpassung wegen vorgegebener Einzelbewertung
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Sachwertermittlung Wirtschaftsgebaude Bullenmast-
Seite 3 stall Nr. 5
Berechnungsbasis Bruttogrundflache [m?] 510
Normalherstellungskosten (NHK 2010) [€/m?] 348,00
300 Nur Bauwerk - Baukonstruktion 0,80
Normalherstellungskosten [€/m?] 278,40
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag [BPI] 1,78
Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag [€/m?] 495,55
Wirtschaftliche Wertminderung [€]
Zuschlége fiir besondere Bauteile [€]
Zuschldge fiir Betriebseinrichtungen [€]
Gebaudeherstellungswert [€] 252731,52
Alterswertminderungsfaktor, linear 0,83
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 30
Restnutzungsdauer [Jahre] 5
Wertminderung wegen Alters [€] 210609,60
Gebaudewert 42121,92
Zuschlége flir besondere Bauteile [€]
Zuschlége flir besondere Einrichtungen [€]
Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag [€] 42121,92
Gebdaudewerte Wirtschaftsgebaude insgesamt [€] = 42121,92
Sachwert der AuBBenanlagen [€] (7 %) + 2948,53
Wert der Gebaude und der AuRenanlagen = 45070,45
Bodenwert des Grundstiicks(teils) [€] + 74.060,00
Vorlaufiger Sachwert der Grundstiicks(teils) [€] = 119130,45
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,85
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert der bebauten Grundstiicks(teils) [€] = 101260,89
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [€] - 13.521,14
Sonstiger Bodenwert des Grundstiicks(teils) [€] + 0,00
Sachwert des Grundstiicks(teils) Wirtschaftsgebaude[€] = 87739,75

Seite 87

Gutachten 50/23



Gutachten als Grundlaae fiir eine Zwanasversteigeruna

//_'

\\Dipl.-lng‘ Gregor Essing
Grundstucksbewertung

5.5 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der ,,Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des angewendeten Wertermittlungsverfah-

rens unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit zu ermitteln.®

Bei den Bewertungsgrundstiicken handelt es sich vorrangig um Sachwertobjekte. Die zur

marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir die Sachwertermittlung

(Bodenwert, Sachwertfaktor) in angepasster Form und Qualitat zur Verfugung.

Der Sachwert des Grundstticks zuziiglich des tbrigen Bodenwertes entspricht dem Verkehrs-

wert, da die Werte marktkonform ermittelt wurden

Der von Abteilung II des Grundbuchs ,,unbelastete Verkehrswert der Grundstticke wird

zum Wertermittlungsstichtag ermittelt mit:

Lfd. | Gemarkung | Flur | Flur-| GroRe | Bodenwert ohne | Gebdudewert |Gesamtwert

Nr. stick Gebaudeanteil u. | mit zugeh. Bo-

zugeh. Boden den
[m?] [€] [€] (€]
1 XX XX 38| 33629 195505,13 577.608,34| 773.113,47
2 XX XX 40| 34082 362706,14 362.706,14
3 XX XX 41| 78319 737268,49 87739,75| 825.008,24
7 XX XX | 143| 10820 103106,23 103.106,23
8 XX XX | 145| 52409 556100,83 556.100,83
9 XX XX 37 180 477,08 477,08
11 XX XX | 142| 53205 286261,24 286.261,24
12 XX XX | 218| 23535 47658,38 47.658,38
13 XX XX | 144 637 1806,10 1.806,10
14 XX XX 66| 18415 93365,65 93.365,65
15 XX XX | 343| 1100 0,00 0,00
XX XX | 365] 200971 2003163,83 2.003.163,83
% ImmoWertV § 6(4)
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6 Stellungnahme zu den weiteren Fragen des Gerichts®
Vorab erfolgt noch einmal der Hinweis, dass eine Besichtigung des Wertermittlungsobjektes

nur von aufBen und nur teilweise von 6ffentlichem Grund und Boden und tlw. entfernt moglich

war. Hierzu wird auf die Nr. 1 dieses Gutachtens verwiesen.

* "Sie werden gebeten, gleichzeitig festzustellen, ob"

- "ein Wohnungsverwalter vorhanden ist"

Gemal} den Feststellungen des Unterzeichners wird unterstellt, dass kein Wohnungsver-

walter vorhanden ist.

- "ob Mieter oder Pachter existieren"

Wegen der Nichtbesichtigungsmoglichkeit der Hofstelle und dem Nichterscheinen der
Eigentimerin bzw. Bevollmdchtigte kdnnen zu der Frage keine Angaben gemacht wer-

den.

» "Es wird ferner um Feststellung gebeten, ob™

- "ein Gewerbebetrieb (Art und Inhaber) vorhanden ist*

GemaR der Auskunft der Stadt XX ist auf den Bewertungsgrundstiicken kein Gewerbe-

trieb vorhanden.

Die auf dem Dach aufstehenden Photovoltaik- oder Solaranlagen konnten nicht bewertet

werden, da notwendige Bewertungsunterlagen hierfir nicht zur Verfligung standen.

- "Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht geschéatzt
wurden
Wegen der Nichtbesichtigungsmdglichkeit der Hofstelle und dem Nichtvorliegen von
Angaben zu diesen evtl. Zubehorteilen kénnen keine Angaben zu Inventar, gebrauchsfa-
higes Zubehor der Landwirtschaft sowie (landwirtschaftlich) intakte Maschinen und ver-
wertbare Betriebseinrichtungen geméal §8 97, 98 BGB gegeben und daher auch keine

Bewertung hierflir vorgenommen werden.

% Die Antworten sind auf den Wertermittlungsstichtag bezogen
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* ""es soll festgestellt werden, welche Grundstiicke ggf. als wirtschaftliche Einheit anzu-

sehen sind"
Was als wirtschaftliche Einheit zu gelten hat, ist nach den Anschauungen des Verkehrs
zu entscheiden. Die 6rtliche Gewohnheit, die tatsachliche Ubung, die Zweckbestim-
mung und die wirtschaftliche Zusammengehorigkeit der einzelnen Wirtschaftsgiter sind
zu berticksichtigen.
Unter einer wirtschaftlichen Einheit sind solche Bodenflachen zu verstehen, die nach
der Verkehrsauffassung als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind und die aus einem
oder mehreren Katasterflurstiicken im Rechtssinne bestehen kdnnen.
GemaR dem Bewertungsgesetz (82) ist die wirtschaftliche Einheit nach den Anschauun-
gen des Verkehrs zu entscheiden. Die 6rtliche Gewohnheit, die tatsachliche Ubung, die
Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit der einzelnen Wirt-
schaftsguter sind zu berucksichtigen.
Nach der Rechtsprechung "sind mehrere rechtlich selbstandige Grundstucke dann als
ein Grundstiick im wirtschaftlichen Sinne zu behandeln, wenn sie eine wirtschaftliche
Einheit bilden".%” Hierunter sind solche Bodenflichen zu verstehen, die nach der Ver-
kehrsauffassung als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind und die aus einem oder meh-

reren Katastergrundstiicken oder Grundstiicken im Rechtssinne bestehen kénnen.

- In dieser Wertermittlung sind Grundstiicke zu bewerten, die u.a. gemeinsam die Hof-
stelle bilden und eine gewachsene und funktionelle Einheit darstellen.
Aus der Flurkarte und der Ortlichkeit ergibt sich, dass die Bewertungsgrundstiicke
Gemarkung XX, Flur XX, Grundstiicke 37, 38, 40, 41 und 142 aneinandergrenzen,
und insgesamt Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich mit zugehorigen Gebauden
bewirtschaftet werden. Nach der Verkehrsauffassung ist deshalb hier von einer wirt-
schaftlichen Einheit der Bewertungsgrundstiicke auszugehen.

Aus der Flurkarte und der Ortlichkeit ergibt sich, dass die Bewertungsgrundstiicke Ge-

markung XX, Flur XX, Grundstiicke 143, 144 und 145 aneinandergrenzen, und insge-
samt Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich bewirtschaftet werden. Nach der Ver-
kehrsauffassung ist deshalb auch hier von einer wirtschaftlichen Einheit der Bewer-

tungsgrundstuicke auszugehen.

7 OLG Frankfurt v. 08.02.2008, 20 Wiw 4/0
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7 AbschlieRende Stellungnahme und Verkehrswerte

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um Grundstticke mit einer landwirtschaftli-
chen Hofstelle und umliegenden Flachen im Aullenbereich von XX. Die Grundstticke sind
durch die Hofstelle und den Schutzausweisungen gepragt. Bei den Bodenwerten sind die La-
gen mit umweltspezifischen Auflagen beachtet. Hierbei sind die Grundstiicksmerkmale be-
messen worden, die nachweislich wertbeeinflussend und quantifizierbar sind.

Insbesondere wurde die Nichtbesichtigungsmdglichkeit der Hofstelle und Gbrigen Bewer-
tungsobjekte beachtet und gewdrdigt. Auf dem Dach aufgebaute Photovoltaik- oder Solaran-
lagen konnte wegen fehlender Unterlagen und Auskinfte nicht bewertet werden.
Verkehrsmaliig ist die Hofstelle gut erschlossen. Stralen mit tberortlicher Bedeutung (Auto-
bahn, Landstrafl3e) sind in geringer Entfernung zu erreichen. Es ist zu beachten, dass die Be-
wertung auftragsgeman ohne die Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs durchzufiihren
war. Die Bewertung der Geb&ude erfolgte in starker Anlehnung an die Angaben der Bauakte
und erkennbaren wirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkeiten der Baulichkeiten. Der Verkehrs-
wert ist aus den Einzelergebnissen unter Wiirdigung insbesondere des Risikos und des Markt-

potenzials der jeweiligen Nutzung abzuleiten (Drittverwendungsféhigkeit).

Lfd. | Gemarkung | Flur | Flur- | Grol3e Wert Bemerkungen
Nr. stick | [m?] [€]

1 XX XX 38| 33629| 773113,47| mit Gebdude
2 XX XX 40| 34082| 362706,14
3 XX XX 41| 78319| 825008,24
7 XX XX | 143| 10820| 103106,23
8
9

XX XX | 145| 52409| 556100,83
XX XX 37 180 477,08

11 XX XX | 142| 53205| 286261,24| mit Geb3ude
12 XX XX | 218| 23535| 47658,38
13 XX XX | 144 637 1806,10
14 XX XX 66| 18415| 93365,65
15 XX XX | 343| 1100 0,00

XX XX | 365|200971|2003163,83
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Die
Berechnungen in dem Gutachten erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationspro-
grammes, so dass sich bei ausgedruckten Betrégen geringfugige Abweichungen gegeniiber
herkommlicher Berechnung ergeben kénnen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber be-
stimmt. Es wurde ausschliel3lich fiir den angegebenen Zweck erstellt und begriindet keine
Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegentber Dritten aus diesem Gutachten wird
daher ausgeschlossen. Das verwendete Kartenmaterial ist nur fur die zweckgebundene Ver-
wendung im Rahmen dieses Gutachtens bestimmt und darf nicht einer anderen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens durch Dritte ist nur mit

schriftlicher Genehmigung gestattet.

Wettringen, den 29.11.2023
Dipl. Ing. G. Essing
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8 Literaturverzeichnis

(jeweils in der aktuellen Fassung und Kommentierung)

8.1 Rechtsgrundlagen

» Grundgesetz (GG)

* Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

* Baugesetzbuch (BauGB)

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

 Bundeswaldgesetz (BWaldG)

* Landesforstgesetz (LFoG, NW)

* Flurbereinigungsgesetz (FlurbG)

« Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Weiterhin sind die "Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)” beachtet.

8.2 Fachliteratur

 Kohne: Landwirtschaftliche Bewertungslehre

* Fischer u. Biederbeck: Bewertung im landlichen Raum

» ALB Hessen: Richtpreise fir den Neu- und Umbau landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude
und landlicher Wohnh&user

« Schriftenreihe des DVW: Grundstlicksbewertung in landlichen Gebieten

 Sprengnetter:
- Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien
- Grundstiicksbewertung, Lehrbuch

 Gerady/Mdockel: Praxis der Grundstiicksbewertung

* Rassler, Langner, Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

* Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswer-
tes von Grundstticken

* Piltz: Recht und Bewertung landwirtschaftlicher Betriebe

« Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte des Kreises Stein-
furt

* Drees, Hising, Linder: Bodenrichtwerte fiir Wohngrundstiicke im AufRenbereich
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Anlage :  Fotos

Ansicht von Osten mit Hofzufahrt | Ansicht von Nordosten mit Wohngebaude

Flst. 38 u. 40 Flst. 40

Ansicht von Osten Ansicht von Norden

Flst. 40, 41 u. 142 Flst. 38, 40, 41

Ansicht von Nordosten Ansicht von Osten
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Zu Anlage: Fotos

Flurstlicke 40, 41 u. 142

n5|cht von Nrdosten ' . | ‘ Ansicht von Norden

Flst. 38 Flst. 38

e BL.

Ansicht von Siiden A-nsi'cht von Suddéfen

Flurstucke 143, 144 u. 145

&
)
4

Ansicht von Siidwesten Ansicht von Nordosten
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Zu Anlage: Fotos

Flurstiicke 343 u. 365

Ansicht von Siiden Ansicht von Suidwesten

Ansicht von Westen

Ansicht von Nordwesten . Ansicht von Nordosten
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Zu Anlage I1: Fotos

FIurstUck 218

Ansicht von Norden Ansicht von Westen

Flurstiick 66

Ansicht von Siiden : | ‘ Ansicht von Norden
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