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GUTACHTENS

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

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

zum Wertermittlungsstichtag 28.08.2024 ermittelt mit:

Lfd. | Flur |Flur- | Grofie Wert Bemerkungen
Nr. stiick | [m?]
1 XX | XX 232 17.500,00 € | Notweg, bebaut
2 | XX | XX 747 9.000,00 € Notweg
2 | XX | XX 821 9.900,00 € Notweg
3 XX | XX 1768 | 100.000,00 € | Notweg, bebaut

Zur Bewertung der bebauten Bewertungsgrundstiicke wird insbesondere auf die Nr. 8 dieses
Gutachtens beziiglich der Bauvoranfrage hingewiesen.

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens.

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

Sie konnen das Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache (Tel.: 02551/66- 177 / 178)
auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts einsehen. Die Internetversion umfasst 67 Seiten.



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

Grundsticksbewertung

Inhaltsverzeichnis Seite
1 VorbemerKungen ........iceiicnisnnicssssnicssnnecssssesssssssssssssosssssssssssssssssssssssnsess 4
1.1 AUTtrag/Auftrag@eber......cccuiviiiiiiiie e e 4
1.2 Sachverhaltsdarstellung..........cc.oeeciiiiiiiieieeeeee e 6
2 Beschreibung der GrundstiicKe..........ccccveeeciiniicisnnecssnnrcnssnneccssnnecsssencsanns 7
2.1 Tatséchliche Eigenschaften der Bewertungsgrundstiicke ............ccceevveevcieenneeennnenn. 7
2.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen) ............... 9
2.2.1 Offentlich - rechtliche STtUAION .............c.oveveeieeeeeeeeeeeee e 9
222 Privatrechtliche STtuation .............ccoceviiiiiiiniiiieee e 13

23 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen ..............cccoooiiiiiiiiiiiie, 14
2.4 Grundstiicksmerkmale / Nutzungsbeschreibung.............cccoccvvevieniieniencieenieenieenen. 14
3  Beschreibung der Gebaude und der Auflenanlagen ............ccceevunnrecenne. 16
3.1 VOrDEMETKUNZEN ....c.eviiiiiieiiieiieeiie ettt ettt ettt e e aeesaaeesseessaeensaensneens 16
3.2 AILGEIMEINES...ccueiieiiieiieeieeie ettt et ettt ettt et e ettt e sabe e bt e e b e e saeeenteas 16
3.2.1 Art der Gebaude, Baujahr und AuBBenansicht............cccooeviiviinieeiieniiiiiee, 16

33 Beschreibung der Gebdude und der NUtZung..........cccovveveeiinienenicnicneciceeceee 17
3.3.1 Grundstiick XX, XX StraBe 85 ..ooiiooeeeieee et 17

3.3. 1.1 WORNEEDAUAE .....couiiieieiiieieee et 17
3.3.1.1.1 Gebidudebeschreibung ,,Wohnhaus, Nr. 1 .........ccccooiiiiniiiiniieieeeeee, 17

3.3.1.1.2  Ausfiihrung und AusStattung.........cccceeueeeereerenieneenenieneeeneeseeeeeaes 18

332 Grundstiick XX, XX StrafBe 83 .....oooviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 19
3.3.2.1  WohNnGEbAUAE......c..ooiiiiiiiiiiiieieeeceeeeee s 19
3.3.2.1.1 Gebidudebeschreibung ,,Wohnhaus, Nr. 2 .........ccceviiiiiiiiinieeeieeee, 19
3.3.2.1.2  Ausfiihrung und AusStattung.........ccccecveeeereenierienienieeieneeeneeseeeeeees 20

3.3.2.2  NebengebAUAE .......cccviiiiiiiiiiieeiiie ettt e re e e e eesnee e 21
3.3.2.2.1 Gebéudebeschreibung ,,Schuppen Nr. 3¢ ..., 21

3.3.2.2.2 Gebiudekonzeption und -zustand ...........cccceeeriiieiiiieiiieeeee e, 22

3.4  Beurteilung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag ...........ccccceceeverviennce. 22
3.5 Beschreibung der den Gebduden zugehdrigen Aullenanlagen..........ccccceeevvveenenenne. 23
3.6 Grundflachen der Gebaude...........cccoeiiiiiiiiiiiiiii e 25
4  Weitere Beschreibung der Bewertungsgrundstiicke...........ccceeerercunneenee 26
4.1 Beschreibung der iibrigen Bewertungsgrundstiicke XX und XX ........ccccceeveviennene 26
5 Ermittlung der VerKehrswerte.........ceiiciicricsssnnicscnnccssnncsssnsnessnseces 29
5.1 Einflussfaktoren fiir die Preisbildung im AuBBenbereich............cccoeviiiiiniiiiinnne. 29
6  Wahl des Wertermittlungsverfahrens ..........cccvccvccscnrccscnrccssnrccsnnncnns 32
6.1 Allgemeine Kriterien zur Wahl der Wertermittlungsverfahren ...........cccccoceeeenee 32
6.1.1 Bodenwertermittlung...........c.oeeeiiieiiiieiie et 34
6.1.1.1  Grundstiicksmerkmal "Entwicklungszustinde” der Grundstiicke ................ 34
6.1.1.2  Grundstiicksqualitdt am Qualitdtsstichtag............ccccceeiiiiiiiiiniiieeeeeiees 37
6.1.1.3  Grundsitze zur Wertermittlung des Grund und Bodens ............ccccceeuvennenn. 38
6.1.2 Gebaudewertermittlung ...........ccveieiiiieiii e 39
6.1.3 Rechte und Belastungen der GrundStiicke ...........ccceevvieviiiiiieninenienieeiieeee 40
6.2 Ermittlung der BoOdenWErte ..........cooviiiiiiieiie ettt 42

Seite 2 Gutachten 24/2024



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

Grundsticksbewertung

6.2.1 Baureifes Wohnbauland ............ccccoooieviiiiiiiniiiiiecieeceeeceeee e 43
6.2.2 Bodenwertermittlung fiir die unbebauten Bewertungsgrundstiicke.................. 45
6.2.3 Zusammenfassende Bodenwertermittlung fiir die Bewertungsgrundstiicke..... 48

6.3 Ermittlung der GebAudeWeTte ........c.veieiiiieiieciieceeeeeee e 50
6.3.1 Das Modell der ImmoWertV zur Ermittlung des Sachwertes...............c.cc....... 51
6.3.1.1  Erlauterungen der Begriffe und Wertansétze bei der Sachwertberechnung. 52

6.3.1.2  SachwertbereChnuUNg ..........c.ccccvviiiiiiiiiiieie e 58

6.4  Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse.........ccoccvveeeiieeciieeciieccieecie e 60

7  Stellungnahme zu den weiteren Fragen des Gerichts................ccuueeuee.. 61
8 Abschliefende Stellungnahme und Verkehrswerte.............coeeeecnnnnecenne. 63
9 LiteraturverzeiChmis ........ccoeeiicicerinisnninisnicnssnnnisssnnecsssnesssnsesssssssesssssecses 65
9.1 Rechtsgrundlagen ...........ooouiiiiiiiiie e 65
0.2 FaChIItETAtUL ...cc.eoiiiiiiieiieie ettt sttt et 65
10 Verzeichnis der ANIAZEN .........eeieeerccnericcsccnnreccsssnsrecsssssssssssssnsssssssssssssecs 66

Seite 3 Gutachten 24/2024



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

- Grundstiicksbewertung
1 Vorbemerkungen
1.1 Auftrag/Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Steinfurt, Gerichtstraf3e 2, 48565 Steinfurt
Auftrag vom: 03.11.2023
Eigentiimer: XX

Adresse des Bewertungsobjektes: XX Straflie XX und XX, XX XX

Grund der Gutachtenerstellung: ~ Gemil Beschluss des Amtsgerichts Steinfurt in dem
Zwangsversteigerungsverfahren zur Authebung der Ge-
meinschaft soll ein Gutachten iiber den Wert fiir den im
Grundbuch von XX eingetragenen Grundbesitz
* Blatt XX mit den laufenden Nummern 1 und 2 des Be-

standsverzeichnisses und
* Blatt XX mit den laufenden Nummern 2 und 3 des Be-
standsverzeichnisses
angefertigt werden.
Die in Abteilung I des Grundbuchs eingetragenen Belas-
tungen sind in diesem Gutachten nicht zu berticksichtigen.
Es wird gebeten, gleichzeitig festzustellen, ob ein Woh-
nungsverwalter vorhanden ist und ob Mieter oder Péachter
existieren; ggf. sollen die Mieter oder Pachter befragt
werden, ob und in welcher Hohe eine Mietkaution geleis-
tet wurde. Weiterhin sollen Auskiinfte beziiglich evtl. be-
stehender baubehordlicher Beschrinkungen oder Bean-
standungen, Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitré-
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.
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Grundsticksbewertung

Da die Grundstiicke nach den gesetzlichen Vorschriften
grundsétzlich einzeln auszubieten sind, wurde bei mehre-
ren zu bewertenden Grundstiicken um Einzelbewertung

gebeten.

Tag der Ortsbesichtigung(en): 28.08.2024

Teilnehmer an dem Ortstermin: XX XX XX, XX XX und XX XX,
deren Rechtsanwiltin Frau XX und der Unterzeichner; Frau
XX XX war mit der Teilnahme der nicht geladenen, aber er-
schienenen Personen XX XX und RA XX-XX einverstanden.
Letztere hat eine Vollmacht fiir die Vertretung nachgereicht.
Eine weitere abschliefende augenscheinliche ortliche
Uberpriifung von Grundstiicksmerkmalen ist am 26.11.24

durch den Unterzeichner erfolgt.

Wertermittlungsstichtag: 28.08.2024 (entspricht dem Qualitétsstichtag)

Besonderheiten: Gemill Zwangsversteigerungsgesetz (§ 74a Abs. 5) ist als
Wert der Grundstiicke und ggf. grundstiicksgleicher Rech-
te grundsdtzlich immer der Verkehrswert (Marktwert)

1.S.d. § 194 Baugesetzbuch zu ermitteln.

Erhaltene Unterlagen, Erkun-: Der Unterzeichner hat folgende Unterlagen fiir die Bewer-
digungen, Informationen: tung erhalten:
* von dem Auftraggeber:
Mitteilungen beziiglich des Grundbuchinhalts
* von Frau XX XX zur Einsicht:
Bauunterlagen; wurden zuriickiibersandt und in Kopie
an die Eheleute XX und XX XX sowie an deren RA XX
XX gesandt
* von den XX XX und XX XX:
verschiedene Unterlagen; wurden zuriickiibersandt und

in Kopie an XX XX XX gesandt
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Grundsticksbewertung

* von RA XX-XX:
- Vollmacht
- Bescheide Grundsteuer.

Von dem Sachverstindigen wurden durch eigene Erhe-

bungen folgende Auskiinfte und Unterlagen fiir diese Gut-

achtenerstellung und -aktualisierung herangezogen:

* Planungsrechtliche Auskiinfte der Stadt XX

» Bauordnungsrechtliche Auskiinfte der Stadt XX

* Auskiinfte aus der Grundakte des Amtsgerichts

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster

* Mitteilungen zu Angaben der Bodenschutzbehorde

* Mitteilungen aus dem Baulastenverzeichnis.

* Vergleichskaufpreise der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses des Kreises Steinfurt

* Bodenrichtwerte 2024 der Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses des Kreises Steinfurt

* Grundstiicksmarktberichte fiir den Kreis Steinfurt

* Immobilienmarktentwicklung im Kreis Steinfurt

* Sonstige Bewertungsdaten aus der aufgefiihrten Fachlite-

ratur.

1.2 Sachverhaltsdarstellung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um bebaute Wohnbaugrundstiicke im Auf3enbe-
reich und in der Néhe liegenden Grundstiicken die ehemalig teilweise als Gartenland in Nut-
zung waren.

Gemdl der Rechtsprechung definiert sich der AuBBenbereich als diejenigen Gebiete, die weder
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines qualifizierten Bebauungsplanes 1.S. des §
30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB), noch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils i.S. des § 34 BauGB gelegen sind.!

I'BVerwG, Urt. V. 1.12.1972-4 C 6/71
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Grundsticksbewertung

2 Beschreibung der Grundstiicke

2.1 Tatsédchliche Eigenschaften der Bewertungsgrundstiicke

Bundesland:

Kreis:

Stadt/Ort und Einwohnerzahl:

Autobahn/Bundesstrallen (be-
zogen auf die Hofstelle):

Sonstige Stral3en:

Offentliche Verkehrsmittel:
* Bus:

* Bahn:

Innerdrtliche Lage der Be-

wertungsgrundstiicke:

Art der Bebauung und Nutzung

im Bewertungsbereich:

Nordrhein-Westfalen

XX

XX, ca. XX.000 Einwohner;

Die Stadt verfiigt tiber Grund- und weiterfiihrende Schu-
len. In der Stadt befinden sich umfangreiche Geschéfte.
Weitere Einkaufsmoglichkeiten und Infrastruktureinrich-
tungen finden sich in XX (ca. 19 km entfernt), XX (ca. 45
km entfernt) und XX (ca. 28 km entfernt).

Die Autobahnauffahrt XX der A XX ist etwa 5,5 km
entfernt. Die Bundesstralen XX und XX liegen in einiger

Entfernung.

Die Landstrafle XX verlauft in naher Entfernung XX.
Bushaltestelle in der Ndhe der XX

Bahnhof in XX

Die Bewertungsgrundstiicke liegen westlich von XX
im Ortsteil XX im AuBlenbereich. Die Entfernung

der Grundstiicke zum Stadtzentrum von XX betrégt ca.

XX km.

Uberwiegend land- und forstwirtschaftliche Nutzung; auf

gelockerte Bebauung mit einzelnen Bauernhofen sowie

Seite 7

Gutachten 24/2024



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

Grundsticksbewertung

Wohnen im Auf3enbereich; Nach Norden und Westen be-

ginnt in naher Entfernung der bebaute Stadtbereich von

XX.

Topographische Grundstiickslagen: Ebene Lage der Bewertungsgrundstiicke.

Grundstiicksform der Bewer- Unterschiedlich

tungsgrundstiicke:

Bestandteile und ausgeiibte Nut- Das Bewertungsgrundstiick XX ist mit einem Wohnge-
zung der Grundstiicke: gebdude bebaut und hat geringe umliegende Auflenanla-
gen.
Das Bewertungsgrundstiick XX ist mit einem Wohnge-
baude und zugehdrigem Bauwerk bebaut und hat Auf3en-
anlagen sowie umliegende Flichen.
Die Bewertungsgrundstiicke XX und XX sind Fldchen mit
gemischter Nutzung, die gemal der Mitteilung im Ortstermin
ehemalig iiberwiegend als Gartenland in Nutzung waren und
ortlich teilweise mit Gras, Baumen, Strduchern sowie sonsti-
gem Aufwuchs bewachsen sind. Zum Zeitpunkt der Ortsbe-

sichtigung waren die Bewertungsgrundstiicke ungenutzt.

Baugrund, Grundwasser (soweit  Bodengrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.
augenscheinlich ersichtlich): GemiB der Inaugenscheinnahme der Ortlichkeit wird fiir
die bebauten und unbebauten Flichen iiberwiegend ge-
wachsener, normal tragfahiger Grund unterstellt. Weiter-
hin wird Bergschadensfreiheit unterstellt.
Diese Zustdnde werden fiir die Bewertungsgrundstiicke

bei der weiteren Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche  Die Bewertungsgrundstiicke XX und XX liegen neben-
Besonderheiten der Grundstiicke: einander. In naher rdumlicher Entfernung liegen die ne-
beneinander liegenden Bewertungsgrundstiicke XX und

XX.

Seite 8 Gutachten 24/2024



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

Grundsticksbewertung

Im stidlichen Bereich des Bewertungsgrundstiicks XX
verlauft ein Graben. Im Ortstermin konnte nicht mitgeteilt
werden, ob dieser auch innerhalb des Flurstiicks XX liegt.
In der weitern Bewertung wird unterstellt, dass der Graben
auBlerhalb des Bewertungsgrundstiicks verlduft.

Im norddstlichen Bereich des Bewertungsgrundstiicks XX
steht geméfl den Angaben im Ortstermin die unter der Nr.
2.2.2 dieses Gutachtens aufgefiihrte Trafostation, die au-
Berhalb dieses Gutachtens zu beriicksichtigen ist.

Der siidliche Grenzabstand des Wohngebaudes XX Stral3e
XX betrdgt nur etwa 1 m.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Boden-
grundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende, 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. Geméal der Mitteilung der Stadtverwaltung von XX liegen

liber eine heute bereits vorhandene privatrechtliche ErschlieBung dort keine Erkenntnisse vor.

Hierzu wird auch auf die weiteren Darstellungen in diesem Gutachten verwiesen.

2.2.1 Offentlich - rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten- Gemal der Auskunft der Stadt XX konnte die Eintra-
verzeichnis: gung einer Baulast im Baulastenverzeichnis zu Lasten
bzw. zu Gunsten der Bewertungsgrundstiicke nicht fest-

gesellt werden.

Denkmalschutz: Gemail der Auskunft der Stadtverwaltung von XX
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besteht fiir 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

Landschaft und landschaftsorientierten Erholung” darge-

stellt.
Darstellung im Flachennut- Die Bewertungsgrundstiicke sind als "Flachen fiir die
zungsplan: Landwirtschaft” im AuBlenbereich dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein Bebauungsplan oder eine andere Satzung (z.B. Auflen-
bereichssatzung) ist fiir den Bereich der Bewertungs-
grundstiicke geméf der Auskunft der Stadtverwaltung von
XX nicht vorhanden. Die Zulédssigkeit von Bauvorhaben fiir
die Bewertungsgrundstiick ist demzufolge nach § 35 BauGB

zu beurteilen.

Bauordnungsrecht: ,»Es kann grundsitzlich davon ausgegangen werden, dass
die Gebdude an der XX Strafle XX (Bewertungsgrundstiick
XX) und XX (Bewertungsgrundstiick XX) zum Zeitpunkt
der Errichtung genehmigungsfahig gewesen sein diirften,
zumindest lassen die Baugenehmigungen im Jahr 1964 zum
Neubau eines Fensters an der XX Strafle XX und zum
Wohnungsumbau an der XX Strale XX darauf schlieBen.
Ein bauaufsichtliches Verfahren, welches auf eine Unzulas-
sigkeit schlielen lief3e, liegt der Stadt XX nicht vor. Inso-
fern kann die RechtmiBigkeit der Gebdude unterstellt wer-

den «2

2 Mitteilung der Stadt XX vom 05.11.2024
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Grundsticksbewertung

Weiterhin miisste gemaf der Mitteilung der Stadt XX eine
Zuwegung zu den Gebduden der XX Strale XX und XX
offentlich-rechtlich gesichert werden, sollten genehmi-

gungspflichtige Bautétigkeiten in der Zukunft beantragt

werden.
ErschlieBungszustand der Be- Die Bewertungsgrundstiicke sind verkehrlich durch die
wertungsgrundstiicke: Mitbenutzung einer Privatstrale im Fremdeigentum mit

der nordlich liegenden 6ffentlichen XX Stralle verbunden.
Daher besteht filir simtliche Bewertungsgrundstiicke aus-
schlieBlich ein Notweg entsprechend den rechtlichen Best-
immungen. Hierzu ist zu beachten, dass das Bewertungs-
grundstiick XX nicht unmittelbar an den Notweg an-
schlieft, sondern nur iiber einen dazwischen liegenden
Griinstreifen mit dem Notweg verbunden ist.

Die mit dem Notweg belasteten Grundstiicke sind jeweils
Teilflachen der Flurstiicke Gemarkung XX, Flur XX,

- Flurstiick XX mit einer Teilflache von ca. 240 m?

- Flurstiick XX mit einer Teilflache von ca. 250 m?

- Flurstiick XX mit einer Teilflache von ca. 160 m?.

Die drei vorgenannten Teilflichen zur Gesamtgrofle von
ca. 650 m* werden auch von deren Eigentiimer als Zufahrt
(=vorhandene(r) Stralle/Weg) fiir seine bebauten und un-
bebauten Grundstiicke benutzt. Die Lange des Notweges
betrdgt insgesamt ca. 195 bis 200 m und hat eine Breite
von etwa 3 m.

Es besteht kein dinglich gesichertes noch vereinbartes
Notwegerecht. Auch liegt keine 6ffentlich rechtliche Er-
schlieBung vor.

Entsprechend den Mitteilungen im Ortstermin und den
Bauunterlagen betreiben die Eigentiimer fiir die Wohn-
grundstiicke eine gemeinsame Abwasserbehandlungsanla-
ge auf dem Bewertungsgrundstiick XX in Form einer

Kléranlage, die aber nicht mehr genehmigt ist. Gemal3 den
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Angaben im Ortstermin sind die Bewertungsgrundstiicke
nicht an die 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen.
Fiir die Wohngrundstiicke besteht eine gemeinsame
Brauchwasserversorgung auf dem Bewertungsgrundstiick
XX. Die Qualitdt des Wasser ist unbekannt. Strom und Te-
lefon sind fiir die bebauten Bewertungsgrundstiicke geméf
der Auskunft im Ortstermin vorhanden. Im Bereich der
Bewertungsgrundstiicke besteht gemil3 der telefonischen
Auskunft der Stadtwerke XX die Moglichkeit des An-
schlusses an einen Lichtwellenleiter (LWL).

Diese ErschlieBungssituation wird der weiteren Bewertung

zu Grunde gelegt.

Beitrags- und Abgabensituation: ,,Es stehen keine Beitrdge nach Baugesetzbuch oder Abga-
ben nach Kommunalabgabengesetz aus, da es sich um Au-
Benbereichsgrundstiicke handelt, fiir welche keine Erschlie-
Bungs- oder Stralenausbaubeitrdge erhoben werden.
Sollte zukiinftig keine Kleinkldranlage mehr méglich sein,
wiirden durch einen Anschluss- Benutzungszwang fiir
Schmutzwasser ggf. Kanalanschlussbeitriige erhoben‘?
Gemail den vorliegenden Angaben beteiligen sich die Ei-
gentiimer der Bewertungsgrundstiicke nicht an die Unterhal-
tung des Notweges (Kosten und Lasten) und bezahlen keine

Notwegrente.

Altlasten: Entsprechend der Auskunft durch die Kreisverwaltung von
Steinfurt liegen keine Erkenntnisse iiber 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.

3 Mitteilung der Stadtverwaltung von XX
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Grundsticksbewertung

Bodenordnungsverfahren: Gemal den vorliegenden Unterlagen sind die Bewertungs-

grundstiicke in keinem Bodenordnungsverfahren.

Sonstige wertermittlungsrele- Die Bewertungsgrundstiicke haben, wie vor aufgefiihrt,

vante Grundstiicksmerkmale: keine eigene Anbindung an einer 6ffentlichen Verkehrs-
fliche. Der Zugang als Notweg iiber einen vorhandenen
Weg in Fremdeigentum entsprechend den rechtlichen
Bestimmungen iiber Nachbargrundstiicke ist daher zwin-
gend erforderlich, damit die Grundstiicke genutzt und er-

reicht werden konnen.

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von Aus-
kiinften, den Bauakten und der Ortsbesichtigung sowie aus

Auswertungen von Geodaten durchgefiihrt.

2.2.2 Privatrechtliche Situation

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

nur nachrichtlich benannt werden. Grundbuch von XX

* Blatt XX:

« Ifd. Nr. 1: Beschrédnkte personliche Dienstbarkeit, beste-
hend in dem Recht zur Errichtung und Unterhaltung ei-
ner Gittermastumspannstation sowie zur Herstellung von
Leitungsverbindungen nebst Betretungsrecht

« Ifd. Nr. 4. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

* Blatt XX:
« Ifd. Nr. 1. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

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

Grundsticksbewertung

ten nicht beriicksichtigt.

Miete/Pacht: Gemil der Auskunft im Ortstermin sind die Bewertungs-

grundstiicke weder vermietet noch verpachtet.

Gewerbebetrieb (Art und Inhaber): Gemél der Auskunft der Stadt XX ist fiir die Bewer-

tungsgrundstiicke kein Gewerbe angemeldet.

Nicht eingetragene Rechte und ~ Gemaél den mitgeteilten Auskiinften ist nicht bekannt, ob
Belastungen: der Eigentlimer des Notweges diesen allein und ohne Kos-
tenerstattung bzw. -beteiligung durch die Mitnutzer herge-
stellt hat.
Bei der weiteren Bewertung wird unterstellt, dass keine
sonstigen nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende),
Rechte, sowie besondere Pacht- und Mietbindungen vor-

handen sind.

2.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Bewertungsgrundstiicke sind fiir die Bewertung mdéglichst genau zu beschreiben. Der
Aufwand hierfiir richtet sich nach dem Anlass und dem Ziel der Wertermittlung. Hierbei wer-
den die fiir die Wertermittlung in diesem Gutachten aufgefiihrten Einflussfaktoren beachtet.
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

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

2.4 Grundstiicksmerkmale / Nutzungsbeschreibung

Die Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung und mitgeteilten Daten, der Lageplédne, Aufnahmen sowie weiteren Beschreibungen.
Sie beschrinkt sich auf den wesentlichen wertbeeinflussenden Grundstiickszustand. Dabei
wird die offensichtliche und vorherrschende Nutzung insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. In einzelnen Bereichen kénnen

Abweichungen auftreten, die nicht werterheblich sind.
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Grundsticksbewertung

Nutzung des Bewertungsgrundstiicks gemil3 Bauakte und Geodaten/augenscheinliche Nut-
zung gemil der Besichtigung von 6ffentlichem Grund- und Boden: siehe nachfolgende Nut-

zungsskizze.

XX
Auszug aus dem Kataster mit Uberarbeitung zur Nutzungsdarstellung der Bewertungsgrundstiicke
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Grundsticksbewertung

3 Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

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 Ortsbe-
sichtigung mit Inaugenscheinnahmen, den vorliegenden Bauakten, den Katasterplanen und wei-
teren Beschreibungen. Sie beschrénken sich auf die wesentlichen wertbeeinflussenden und
langlebigen Bauteile. Dabei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen
insoweit beschrieben, wie es moglich und fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten.

Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die einzelnen Bauteile
und Anlagen wurden hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit und technischen Ausstattungen/ In-
stallationen nicht gepriift. In der Wertermittlung wird eine nur teilweise Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Die Aufnahme von Bauschiden und -méngeln erfolgte, soweit sie von au3erhalb erkennbar
waren. Weitergehende Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, sowie auf
gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Die folgende Wertermitt-

lung ist kein Bausubstanzgutachten.

3.2 Alilgemeines

Die Gebdude wurden fiir die Nutzung zum Wohnen mit Nebengebdude erstellt und waren ent-

sprechend der Auskunft zum Ortstermin leerstehend und ohne Nutzung.

3.2.1 Art der Gebaude, Baujahr und AuBenansicht

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

raussichtlich wie folgt erstellt:
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Grundsticksbewertung

Wohngebiude:

Gebiude Nr. 1: Wohnhaus:  Grundstiick XX, XX Strafie XX; gemal der Aus-
kunft im Ortstermin ehemaliges Betriebsgebdaude; Umnut-
zung zum Wohnhaus ca. 1983; massiv;

Das urspriingliche Baujahr ist unbekannt.

Gebidude Nr. 2: Wohnhaus:  Grundstiick XX, XX Strale XX; Urspriingliches

Baujahr etwa 1897, massiv

Nebengebaude:

Gebéude Nr. 3 Schuppen: Grundstiick XX, XX Straflie XX; gemal} der Aus-
kunft im Ortstermin ehemaliges Stallgebdude; Teilweiser
Umbau zum Abstellraum; massiv; Das urspriingliche

Baujahr ist unbekannt.

Auflenansicht: Die Aullenansichten von einzelnen Gebaude(teilen) sind

den Anlagen mit den Fotodokumentationen zu entnehmen.

3.3 Beschreibung der Gebaude und der Nutzung

Die Gebdudebeschreibungen beziehen sich auf den Zeitpunkt der Ortsbesichtigung.

3.3.1 Grundstiick XX, XX StraBRe XX

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Gebdude bebaut.

3.3.1.1 Wohngebiude
Das Gebéude ist ein ehemaliges Betriebsgebéude.

3.3.1.1.1 Gebiudebeschreibung ,,Wohnhaus, Nr. 1

Art des Gebiudes: Eingeschossiges Wohnhaus; Das Erdgeschoss ist zum Wohnen
ausgebaut.
Erdgeschoss: Flur, Kiiche, Wohn- und Schlafraum, WC; Der Haupteingang liegt
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Obergeschoss:

b

Grundsticksbewertung

nach Siden.

Nicht ausgebaut

Dachgeschoss (Spitz- /

boden):

3.3.1.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswénde:

Treppen:

Geschossdecke:

Dach:

Dachrinnen:

Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Fu3boden:

Fenster:

Rollladen:

Tiren:

Massiv

Massiv

Mauerwerk; aullen: gefugter Verblender mit tlw. Fachwerkbauweise

Holztreppe zum Dachgeschoss

Unbekannt, voraussichtlich in Holzbauweise

Satteldach mit Dachziegeln

Vorhéngerinnen mit Fallrohr

Uberwiegend Putz/Rigips mit Tapete, Anstrich u.a.

Einfache Verkleidung

Estrich, Linoleum u. a.

Kunststoff- und Holzfenster; Einfachverglasung

Unterschiedlich; teilweise Rollldaden und Fensterklappldden

Vereinzelt einfache Holzfiillungstiiren
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Grundsticksbewertung

San. Installation: Dem Baujahr und UmbaumafBnahmen entsprechende einfache Installa-
tion

Elektroinstallation: Dem Baujahr und Umbaumalinahmen entsprechende einfache Elektro-
installation

Heizung: Versorgung im Zusammenhang mit dem Grundstiick XX; Ofen- und
Gasheizung

* Brennstoff: unterschiedlich
Kamin(e): Vorhanden (Zwei)
Besondere Einrich- ~ /

tungen:

Besondere Bauteile: /

Gebidudeeingangs- Nach Siiden

bereich:

Nutzung: Leerstehend

3.3.2 Grundstiuck XX, XX StraBe XX

Das Bewertungsgrundstiick ist mit zwei Gebduden bebaut.

3.3.2.1 Wohngebiude
Das Wohnhaus ist im Wesentlichen im Zustand der Erstellung verblieben.

3.3.2.1.1 Gebiiudebeschreibung ,,Wohnhaus, Nr. 2

Art des Gebdudes: Eingeschossiges Wohnhaus; Nur das Erdgeschoss ist zum Wohnen
ausgebaut.
Keller: Der ehemalige Keller ist verfiillt worden.
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Grundsticksbewertung

Erdgeschoss: Kiiche, Wohnzimmer, drei Schlafzimmer, Hauswirtschaftsraum, drei

Abstellrdume, Bad mit Toilette; Der Haupteingang liegt nach Siiden;

Obergeschoss: Das Dachgeschoss war nicht ausgebaut, ist marode und teilweise ein-

gestiirzt bzw. einsturzgeféhrdet.

Dachgeschoss (Spitz- /
boden):

3.3.2.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Konstruktionsart: Massiv

Fundamente: Massiv

Umfassungswinde: =~ Mauerwerk; auflen: gefugter Verblender in Fachwerkbauweise

Treppen: Nicht mehr vorhanden

Geschossdecken: Soweit noch vorhanden aus Holz

Dach: Satteldach mit Bitumen; marode

Dachrinnen: Vorhéngerinnen mit Fallrohr

Innenwandflachen: Soweit noch vorhanden Putz mit Tapete bzw. Anstrich
Deckenfliachen: Soweit noch vorhanden unterschiedlich

Ful3boden: Fliesen, Linoleum u. a.

Fenster: Holzfenster, Einfachverglasung

Rollldden: Vorhanden
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Tiiren:

San. Installation:

FElektroinstallation:

Heizung:

* Brennstoft:

Kamin(e):

Besondere Einrich-

tungen:

Besondere Bauteile:

Gebédudeeingangs-

bereich:

Nutzung:

3.3.2.2 Nebengebiude

\\Dipl.-lng. Gregor Essing
Grundsticksbewertung

Holzfiillungstiiren bzw. nicht vorhanden

Dem Baujahr und Umbaumalinahmen entsprechende abgingige Instal-

lation.

Dem Baujahr und UmbaumafBnahmen entsprechende abgingige Elek-

troinstallation
Versorgung im Zusammenhang mit dem Grundstiick XX; Ofen- und
Gasheizung

unterschiedlich

Vorhanden

Nach Siiden

Leerstehend

Fiir die Versorgung der Eigentlimer errichtetes Gebaude mit ehemaliger Tierhaltung, dass

teilweise zum Abstellraum/Schuppen umgebaut worden ist.

3.3.2.2.1 Gebiudebeschreibung ,,Schuppen Nr. 3

Art des Gebdudes:

Eingeschossiges Stallgebdude; Das Gebdude ist im Laufe der Jahre

umgebaut sowie umgenutzt worden.
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Grundsticksbewertung

3.3.2.2.2 Gebdiudekonzeption und -zustand

Konstruktionsart: Massiv

Fassade: Mit Klinkern ausgemauertes Fachwerk
Giebel: Aus Holz

Dach: Satteldach mit Dachziegeln

FuBboden: Beton

Decke: Teilweise Holzbalkendecke
Innenwiénde: Massiv

Fenster: Einfach

Tore: Aus Holz

Besondere Bauteile:  Einbauten fiir die ehemalige Tierhaltung

Nutzung: Ungenutzt

3.4 Beurteilung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag

Die auf den Bewertungsgrundstiicken XX und XX aufstehenden Gebdude sind veraltet und
aufgrund von Leerstand und unterlassener Instandhaltung sowie —setzung zum Bewertungs-
stichtag kaum oder gar nicht mehr wirtschaftlich nutzbar.

In der weiteren Bewertung werden die Kosten fiir die Entsorgung etwaiger Baustoffe den
Wert von Baumaterialien gleichgestellt.

Das Material fiir die Kellerverfiillung ist unbekannt.

Wohngebdude (Flurstiicke XX und XX)
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Seit der Errichtung und den Umbaumafnahmen wurden die Gebdude seit vielen Jahren weder
saniert noch modernisiert und sind teilweise heruntergekommen. Sie werden den heutigen
Anforderungen an Wohngebaude nicht mehr gerecht.

Hinweis zur Energieeinsparverordnung (EnEV):

Fiir die Wohngebiude liegen keine Energicausweise in den vorliegenden Unterlagen und ge-

méf den Angaben im Ortstermin vor.

Nebengebdude (Flurstiick XX)

Das Gebiude wurden fiir die ehemalige Tierhaltung errichtet, in Teilen umgebaut und befindet
sich in einen einfachen und sanierungsbediirftigen Bauzustand. Es wird heutigen Anforderun-

gen an derartige Objekte nicht mehr gerecht.

3.5 Beschreibung der den Gebduden zugehérigen Aulenanlagen

Die Verwendung der nicht bebauten Teilflichen der Bewertungsgrundstiicke XX und XX ist
im Kataster u.a. als Freifliche dargelegt.

Die AuBlenanlagen wurden gemif den Angaben im Ortstermin fiir die Nutzung zum Wohnen
mit Garten, Rasen, Zufahrt, Parkflachen sowie als Wald und sonstigem Aufwuchs genutzt.
Sie sind in einen einfachen, heruntergekommenen Zustand mit Wildwuchs. Aufgrund der ho-
hen Grases und der in die Breite gewachsenen Straucher, sind eventuelle vorhandene Wege
und Sitzplitze -soweit ehemalig vorhanden- nicht mehr erkennbar. Auch Beet Einfassungen,
Borde, Baumstiimpfe und liegen gelassenes Baumaterial etc. kann unter dem Wildwuchs ver-

borgen sein.

Grundstiick XX
Zuschnitt: Der Zuschnitt des Bewertungsgrundstiicks ist iiberwiegend regel-

maBig.

GroBe der bebauten  Etwa 35 % der Gesamtflache des Grundstiicks
Teilflache:

Oberflachenwasser:  Versickerung auf dem Grundstiick.

Abwasserbehandlung: Uber Kleinkliranlage und gemeinsam mit den Gebiuden auf dem Be-
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A
S Grundsticksbewertung
wertungsflurstiick XX; nicht mehr genehmigt
Wasserversorgung: Brauchwasser auf und zusammen mit dem Bewertungsflurstiick XX;
Zur Wasserqualitét liegen keine Angaben vor.
Befestigung: Der Bereich zwischen den Gebduden und um das Wohngebaude ist

gemal den Angaben im Ortstermin als Terrasse und Zuwegung teil-
weise befestigt. Diese Ausfithrungen sind aber ortlich mit Gras und

Sonstigem iiberwuchert und iiberwiegend nicht mehr erkennbar.

Es sind voraussichtlich unterschiedliche Materialien im befestigten

Bereich vorhanden.

Gartenanlagen: Einfach

AuBenwohnbereich: ~ Vorhanden, klein und heruntergekommen

Sonstige bauliche u.  /

nicht bauliche Au-

Benanlagen:

Weitere Details sind den Anlagen mit der Fotodokumentation zu entnehmen.

Grundstiick XX

Zuschnitt: Der Zuschnitt des Bewertungsgrundstiicks ist unregelméfig.

Oberflachenwasser:  Versickerung auf den Grundstiicken

Abwasserbehandlung: Kleinkldranlage, nicht mehr genehmigt und zusammen mit dem Bewer-

tungsgrundstiick XX

Wasserversorgung: Brauchwasser, gemeinsam mit dem Bewertungsgrundstiick XX; Zur

Wasserqualitdt liegen keine Angaben vor.

Befestigung: Der Bereich zwischen und um die Gebéude ist gemil den Angaben
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Gartenanlagen:

AuBenwohnbereich:

Sonstige bauliche u.

P

\\Dipl.-lng. Gregor Essing
Grundsticksbewertung

im Ortstermin teilweise befestigt als Terrasse und Zuwegung. Diese

Ausfithrungen sind aber ortlich mit Gras und sonstigem Aufwuchs

iiberwuchert und iiberwiegend nicht mehr erkennbar.

Es sind teilweise unterschiedliche Materialien im befestigten Bereich

vorhanden.

nicht bauliche Au-

Benanlagen:

Sonstiges:

Weitere Details sind den Anlagen mit der Fotodokumentation zu entnehmen.

reich an.

Einfach und Heruntergekommen mit Méngeln und Schaden

Vorhanden, aber heruntergekommen

Béume, Straucher und iibriges Geholz

Es fallen Instandsetzungs- und Aufrdumarbeiten fiir den Au3enbe-

Der Wert der Entsorgungsarbeiten wird nachfolgend den Wert vorhandener Materialien gleichge-

setzt.

3.6 Grundflachen der Gebédude

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

Grundflachen ermittelt und nur nachrichtlich angegeben.

Nr. Gebiudeteil Bruttogrundfliche Bemerkungen
[m?]
Wohngebiude
1 | Wohnhaus ca. 75 EG
2 | Wohnhaus ca. 135 EG
Nebengebiude
3 | Abstellraum ca. 28 EG
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4 Weitere Beschreibung der Bewertungsgrundstucke
Katasterangaben: Gemarkung XX, Flur XX

Flst. GrofBie | Teilfliichen Nutzung Bemer-
kungen
(Ifd. Nr.) [m?] [m?]
XX 232 232 | Wohnbaufliche
(@)
XX 747 - 10 | Gebaude- und Freiflache Land- u. Forstwirtschaft
2) - 737 | Sport-, Freizeit- u. Erholungsflache/Griinanlage
XX 821 - 739 | Sport-, Freizeit- u. Erholungsflache/Griinanlage
2 - 8 | Weg/Hauptwirtschaftsweg
- 74 | Weg
XX 1.768 - 21 | Landwirtschaft/Ackerland
3) - 1390 | Wohnbauflache
- 357 | Geholz

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Nutzungsgroflen entsprechend den Katasteranga-
ben und der Ortlichkeit zugrunde gelegt. Hierzu wird darauf hingewiesen, dass die Grenzen
der Bewertungsgrundstiicke ortlich weder zu erkennen waren noch im Ortstermin angezeigt

werden konnten.

4.1 Beschreibung der iibrigen Bewertungsgrundstiicke XX und XX

Fiir die Bewertungsgrundstiicke werden i{iberwiegend die Katasterdaten gemeinsam mit den
Angaben und Aufnahmen im Ortstermin und die Inaugenscheinnahmen beschrieben und zu-
grunde gelegt. Die Grundstiicke liegen durch Fremdeigentum getrennt von den Wohnbaufli-
chen XX Strale XX und XX. Durch die Lage in der Ndhe zu den Wohngebiuden war die
gértnerische Nutzung und auch (Hobby)Tierhaltung auf den Grundstiicken moglich.

Einzelbeschreibung:

* Grundstiick XX

Lage: Stidlich im Bereich der Wohnbaufldchen und angrenzend
zum Bewertungsgrundstiick XX gelegen

Nutzungsart gemal3 Kataster: Uberwiegend Griinanlage und Geholz sowie Weg

Ausgetlibte Nutzung: Entsprechend den Nutzungsarten; verwilderter

(Haus)Garten
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Oberfldachengestaltung: Eben

Kulturzustand: Waurde seit Jahren sich selbst tiberlassen und ist mit Wild-
wuchs versehen. In kleineren Bereichen lagern Altmateria-
lien wie Baustoffe und Miill etc. auf dem Grundstiick.

Grundstiicksform: UnregelmaBig

Bewirtschaftung: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ungenutzt; Ansonsten

im Zusammenhang mit dem angrenzenden Flst. XX.
VerkehrsméBige ErschlieBung:  Notweg
Baumbestand/Aufwuchs: Vereinzelt Baume und Straucher, vor allem im Grund-

stiicksrandbereich, Der Boden ist mit langem Gras iiber-

wachsen. Teilweise Beschattung durch Bdume und Strau-

cher
Umliegende Nutzung: Land- und Forstwirtschaft mit Hofstelle;
Sonstiges: Es sind Entsorgungs- und Aufrdumarbeiten notwendig.

Die Grenzen des Grundstiicks waren ortlich nicht erkenn-
bar. Im nordlichen Randbereich des Grundstiicks steht die
unter der Nr. 2.2.2 dieses Gutachtens aufgefiihrte Gitter-
mastumspannstation. Da im Ortstermin nicht mitgeteilt
werden konnte, von wo die Leitungen zu dieser Schaltan-
lage verlaufen, ist nicht auszuschlieen, dass auch das
Bewertungsgrundstiick von unterirdischen Leitungensver-

laufen betroffen ist.

* Grundstiick XX
Lage: Stidlich im Bereich der zu bewertenden Wohnbaufldchen

und angrenzend zum Bewertungsgrundstiick XX gelegen
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Nutzungsart gemil Kataster:

Ausgetibte Nutzung:

Oberflachengestaltung:

Kulturzustand:

Grundsticksform:

Bewirtschaftung:

VerkehrsméBige ErschlieBung:

Baumbestand:

Sonstiges:

Umliegende Nutzung:

Sonstiges:

\\Dipl.-lng. Gregor Essing
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Uberwiegend Griinanlage und Weg

Entsprechend den Nutzungsarten; verwilderter (Haus)Gar-
ten mit abgéngiger Gartenhiitte. In der weiteren Bewer-
tung wird der Restwert dieses Gebdudes den Abrisskosten
gleichgestellt.

Eben

Waurde sich selbst iiberlassen, ist mit Wildwuchs ver-

sehen und in Teilen verwildert.

UnregelmiBig

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung unbewirtschaftet;
Ansonsten im Zusammenhang mit dem angrenzenden
Flurstiick XX

Notweg

Vereinzelt Baume und Straucher, vor allem im Grund-

stiicksrandbereich

Das Grundstiick ist mit langem Gras bewachsen und tlw.
verbuscht. Im siidlichen Bereich grenzt das Grundstiick an
einem Graben und scheint tlw. Teil des Grabens zu sein.

Land- sowie Forstwirtschaft mit Hofstelle

Teilweise Beschattung durch Baume; Die Grenzen des

Grundstiicks waren Ortlich nicht erkennbar.

Seite 28

Gutachten 24/2024



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

Grundsticksbewertung

5 Ermittlung der Verkehrswerte
Grundbuchangaben: Grundbuch von XX, Blatt XX
Ifd. Gemarkung Flur FlIst. Grofle Wirtschaftsart
Nr. m?

I XX XX XX 232 Hof- u. Gebidudeflache

2 XX XX XX 747  Grinland, Goren
Grundbuchangaben: Grundbuch von XX, Blatt XX
Ifd. Gemarkung Flur Fist. Grofle Wirtschaftsart
Nr. m?

2 XX XX XX 821  Erholungsfldche, Verkehrsflache

3 XX XX XX 1.768 Gebdude- und Freifldche, Gartenland, Waldfla-

che, Landwirtschaftsfliache

Die hier zu betrachtenden Bewertungsprobleme werfen wegen der in diesem Gutachten aufge-
fithrten Grundstiicksmerkmale mit Wohnbebauung im Auflenbereich, der Notwegeverbindun-
gen, der 6ffentlich-rechtlichen Situation fiir die Wohnbebauung, der wirtschaftlichen Verwend-
barkeit der Baulichkeiten etc. insbesondere rechtliche Fragen auf, die vom Unterzeichner nicht
abschlieBend beantwortet werden konnen. Dennoch miissen bestimmte Annahmen getroffen
werden, weil sonst keine Wertermittlungen moglich sind. Daher wird ausdriicklich darauf hin-
gewiesen, dass die folgenden Ausfiihrungen nur eine nach Uberzeugung des Unterzeichners
fachlich wohlbegriindete Darstellung der in diesem Gutachten aufgefiihrten Ansétze bezwe-
cken. Sie stellen keine verbindliche rechtliche Wiirdigung dar.

Bei als notwendig erachteten Verdnderungen der rechtlichen Einschétzung bzw. Rahmenbedin-

gungen ist eine Uberarbeitung und Anpassung des vorliegenden Gutachtens vorzunehmen.

5.1 Einflussfaktoren fiir die Preisbildung im AuBBenbereich

Bebaute und bebaubare sowie unbebaute Grundstiicke im AuBlenbereich werden durch eine
Reihe von Eigenschaften, durch Merkmale und sonstige Umstédnde gekennzeichnet und ge-
prigt, die deren Wert und Preis beeinflussen.

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

Grundsétzliche Nutzungsmdglichkeiten fiir die Bewertungsgrundstiicke und fiir die darauf ste-
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henden Gebiude bestehen:*

* durch eine bisherige und weitere wohnbauliche Nutzung nach Sanierung

* durch Verpachtung an Dritte

* durch Vermietung an Dritte

¢ durch (Umwidmung) nach 6ffentlich-rechtlicher ErschlieBung

* in der Umwidmung fiir andere betriebliche Zwecke(auBenbereichsvertraglich)
* durch Freilegung und Nutzung als Gartenland, landwirtschaftliche Flache etc.
e durch Verkauf; z.B. an Landwirte oder Nicht-Landwirte.

Die Durchfiihrung dieser Nutzungsmoglichkeiten ist im Wesentlichen von folgenden Faktoren ab-

héngig:

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

* Technischer Fortschritt: Dieser fiihrt zu einer Neuorientierung, auch nach 6kologischen
und 6konomischen Kriterien mit Blick auf Nachhaltigkeit und
Entwicklungen zu Glasfaseranschluss, Smart Home, E-
Mobilitdt, Ladestationen, Thermovoltaik etc.

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

stehen, die Auswirkungen auf die Nutzung bestehender Wohn-
gebdude und zu sanierender Wohngebiude haben (z.B. Gesetze
zur Regelung von Immissionen, Wasserhaushalt; Baugesetz-
buch und Bauverordnungen der Lénder). Thnen ist gemein, dass
sie die Umnutzungen sowie Neu- und Umbaumafinahmen ganz
verhindern und so die Entwicklungsmoglichkeiten von Wohn-
bauland im AuBenbereich be- oder sogar verhindern kdnnen.
Hierbei beeinflusst die Baugesetzgebung im Wesentlichen die

wohnbauliche Nutzung bzw. weitere Nutzungsmoglichkeit

Die Gebéude sind iiberwiegend fiir den wohnbaulichen Gebrauch hergestellt bzw. umgebaut
worden. Die Wertermittlung wird daher im Wesentlichen auf den Zustand zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung der Gebédude abgestellt. Dabei werden die rechtlichen Besonderheiten be-

achtet. Die vom Ublichen abweichenden wertbeeinflussenden Eigenschaften (Unterhaltungs-

4 Kohne: Landwirtschaftliche Taxationslehre
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stau, Baumingel, Bauschiden etc.) der Bewertungsobjekte werden auch durch Modifizierung

der erforderlichen Verfahrensdaten beriicksichtigt.

b) Auch bei den unbebauten Grundstiicken im AuBBenbereich konnen sich die Einflussfaktoren
* Nutzbarkeitsfaktoren

- Nutzungsart, wie Acker, Griinland, Sonderkultur; Hauptflichen und untergeordnete Teil-

flichen

- Umfang und Zustand der ErschlieBung durch Wege/Zuwegungen

- Offentlich-rechtliche Bewirtschaftungseinschrinkungen; z.B. Schutzgebiete

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

- Schutzstreifen entlang von Gewdssern; z.B. 5 m Pufferstreifen fiir Diingung

- Konkrete Aussicht auf Flurneuordnung

- Langfristige Pachtvertrige

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

- Bodenrichtwertzone

* Beschaffenheitsfaktoren
- Topographische Verhiltnisse, Hohenlage, Klima
- Bodenart und Bodentyp
- Bodengiite/Natiirliche Ertragsverhiltnisse; Acker- und Griinlandzahl
- Flurstiicksstruktur nach Form und Grof3e; Einsetzbarkeit von Maschinen

- Bodenverbesserungen z.B. Drainung; Verndssungen.

auf den Wert und Preis zeitlich und ortlich sehr verschieden auswirken.>

> DVW: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken in ldndlichen Bereichen
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6 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahrenswahl erfolgt auf der Grundlage der grundsitzlichen iiblichen Nutzung derarti-
ger Immobilien sowie der Verfiigbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentli-

chen Daten der Grundstiicke.

6.1 Allgemeine Kriterien zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Als Bewertungsmethode fiir die Bestimmung des Wertes der Grundstiicke bieten die Werter-

mittlungsvorschriften und hier insbesondere die ImmoWertV sowie die einschlidgige Literatur
mehrere Verfahren an. Die dafiir bestehenden Mdglichkeiten sind insbesondere:

* das Vergleichswertverfahren

* das Ertragswertverfahren

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren.

,Anstelle der v.g. normierten Verfahren konnen ausnahmsweise auch andere Wertermitt-
lungsverfahren angewendet werden. Dies kommt insbesondere in Betracht, wenn die normier-
ten Verfahren nicht zu marktgerechten Ergebnissen fithren. Die Wahl eines nicht normierten
Verfahrens hat marktgerecht zu erfolgen und ist ebenso wie die Wahl eines normierten Ver-
fahrens zu begriinden.®

Besondere Ertragsverhéltnisse liegen bei einer erheblichen Abweichung der tatsdchlich erziel-
ten von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen vor. Sie kdnnen sich ergeben bei vorhandenen
Baumaéngeln und Bauschdden. Bauschdden sind Beeintrichtigungen eines Bauwerks, die in-
folge eines Baumangels [...] oder unterlassener oder nicht ordnungsgemaf ausgefiihrter In-
standhaltung auftreten.’

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertiicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wiéhlen; die
Wahl ist zu begriinden.®

Die Aufgabe des Sachverstiandigen besteht darin, das/die fiir die vorliegende Bewertung ge-
eignetste(n) Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Die Anwendung der/des Verfahren(s) ist

von den vorliegenden Ausgangsdaten abhingig und richtet sich nach den Umsténden des ein-

¢ ImmoWertA § 6.(1).1
7 ImmoWertA § (.(3).3
8 ImmoWertV, § 6
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zelnen Falles. Ziel der Bewertung ist die Bestimmung des marktkonformen Wertes des
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Grundstiicks. Hierbei sind die Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beachten und es

ist auf die kiinftigen Verwendungsmoglichkeiten abzustellen.

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

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

Der BGH bezeichnet den Verkehrswert als den reichlich bemessenen, objektiven Wert, den
das Grundstiick nach all seinen Eigenschaften, Beziechungen und Verhéltnissen betrachtet fiir
jeden hat, als den Preis, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des
Gutes in einer freien Verduferung zu erzielen wére.

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

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

Hierbei wird die auftragsgeméfe Einzelbewertung der Grundstiicke beachtet.

* Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

- Aufgabe dieser Wertermittlung ist die Bestimmung des Verkehrswertes (i.S.d. § 194 BauGB),
d.h. den im néchsten 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 fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 12 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem

Sachverstidndigen zur Verfligung stehen.

° Baugesetzbuch, § 194
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6.1.1 Bodenwertermittlung

Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt ohne und getrennt von der Wertermittlung der aufstehen-

den Gebédude und den baulichen Anlagen.

6.1.1.1 Grundstiicksmerkmal "Entwicklungszustinde” der Grundstiicke

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

Die Entwicklungsstufen von Grund und Boden (Grundstiicksqualitidt) werden in fiinf Stufen
eingeteilt:

* Fldchen der Land- und Forstwirtschaft

* Bauerwartungsland

* Rohbauland

* Baureifes Land

« Sonstige Flichen.!!

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

In der Begriindung zur ImmoWertV wird deshalb herausgestellt, dass sich der Entwicklungs-
zustand ,,grundsétzlich nach den rechtlichen Vorgaben richte®. Die Klassifizierung einer Flai-
che nach den MaBstiben der InmoWertV 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 MaBstidben der Im-
moWertV keine wertméfige, sondern lediglich eine qualitative Einordnung des Grundstiicks
darstellt.'?

Zur Frage der Qualitdtsbestimmung hat der BGH ausgefiihrt, dass die Frage der zukiinftigen
Bebaubarkeit eines Grundstiickes im gesunden Grundstiicksverkehr - unabhédngig von der
Stadtplanung - auch nach der 6rtlichen Lage und der sonstigen Beschaffenheit des Grundstii-
ckes (Lage zu den bereits bebauten Stadtgebieten, Verkehrsverhéltnisse durch gegebene Stra-

Benanbindungen und 6ffentliche Verkehrsmittel, in der Nachbarschaft evtl. bereits erteilte

1 ImmoWertV § 2 (2)
" ImmoWertV § 3
12 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
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Baugenehmigungen) aber auch von anderen, allgemein wirtschaftlichen Gegebenheiten beur-
teilt werden muss."?

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

Samtliche Bewertungsgrundstiicke sind im Flichennutzungsplan der Gemeinde XX als Fla-
chen fiir die Land- und Forstwirtschaft im Auenbereich dargestellt.

Fiir Grundstiicke im Auflenbereich, bebaut mit Wohngebiuden ist deren spezieller Verkehrs-
wert als Bauland nach § 35 BauGB mafigebend. Hierbei ist auch zu beachten, dass die Wohn-
baugrundstiicke/Bewertungsgrundstiicke noch iiber einen Flichenumgriff verfiigen.

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

im AuBenbereich 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 Flichen der
Land- und Forstwirtschaft um entsprechend genutzte oder nutzbare Flichen handelt. Mithin
kommt es auf eine tatsdchlich ausgeiibte land- und forstwirtschaftliche Nutzung nicht an.
,Landwirtschaft 1.S.d. Baugesetzbuchs, das die Erméchtigungsvorschrift zum Erlass der Im-
moWertV enthilt, ist insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft ein-
schlieBlich Tierhaltung soweit das Futter iiberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Be-

trieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten Fldchen erzeugt werden kann, die gartenbauli

che Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsméfige Imkerei und die berufs-

miBige Binnenfischerei.«!”

Bauerwartungsland
Dies sind Fliachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung

aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der

13 Bundesgerichtshof (BGH) in seinem Grundsatzurteil vom 08.11.1962-1II ZR 86/61
14 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

5 ImmoWertA 3.(4)4

16 ImmoWertV, § 3

17 Baugesetzbuch, § 201
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sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten
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lassen.'®

Rohbauland
Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach

Lage, Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind."”

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

nach den tatsichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.?

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

den Absitzen 1 bis 4 zuordnen lassen.?!

Hinweis:

Gemil der ImmoWertA gehoren zu den Flichen der Land- und Forstwirtschaft auch Brach-
flichen oder stillgelegte landwirtschaftliche Anbauflichen.?? Die Zuordnung zum Entwick-
lungszustand ,,Flichen der Land- und Forstwirtschaft* entféllt nicht dadurch, dass sich die
entsprechende Flache insbesondere durch

« ihre besondere landwirtschaftliche oder verkehrliche Lage

* durch ihre Funktion oder

* durch ihre Néhe zu Siedlungsgebieten

auch fiir auBerlandwirtschaftliche oder auBBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, aber eine
Entwicklung zu Bauerwartungsland oder Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht. Ei-
ne Eignung fiir aulerlandwirtschaftliche oder auflerforstwirtschaftliche Nutzungen kann wert-
beeinflussend sein, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht. Eine besondere Funktionsgebundenheit oder eine nur geringe Nachfrage kann den

Wert auch negativ beeinflussen.

¥ ImmoWertV, § 3

Y ImmoWertV, § 3

20 ImmoWertV, § 3

2l ImmoWertV, § 3

22 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA -Anwendungs-
hinweise-ImmoWertA)
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Es handelt sich bei den Fldchen, die unter den Begriffen ,,Beglinstigtes/Beeintrachtigtes Ag-
rarland* oder auch bei Begiinstigung unter ,,besondere Flichen der Land- und Fortwirtschaft*
bekannt sind, nicht um einen eigenen Entwicklungszustand, sondern um Einzelflichen oder
Gebiete die einen vom ,,ublichen Wert* fiir land- oder forstwirtschaftliche Flachen abwei-
chenden Wert aufweisen, jedoch noch nicht im Entwicklungszustand ,,Bauerwartungsland‘
eingeordnet werden konnen. Bei bereits aullerland- bzw. auBlerforstwirtschaftlich genutzten
Flachen kann eine Einstufung als ,,sonstige Fldchen* nach § 3 Absatz 5 ImmoWertV in Frage

kommen.

Entwicklungszustinde der Grundstiicke

Fiir die hier aufgefiihrten 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 Fliche(n) im Sinne des § 3 wie folgt einzustufen sind:

* die Flachen der Bewertungsgrundstiicke XX und XX, als ,,faktisches baureifes Land* ge-
mif § 35 BauGB mit der Einschrinkung der zum Wertermittlungsstichtag ,,nicht gesicher-
ten ErschlieBung. Von der Definition der ImmoWertV ist somit der Entwicklungszustand
des Rohbaulandes bei der Wertermittlung zu beachten bzw. zu Grunde zu legen.

* die Bewertungsgrundstiicke XX und XX mit der Nutzung als private Griinflache bzw.
Freizeitgartenfldche als ,,sonstige Flachen®. Hierbei ist aber auch der Entwicklungszustand
der Land- und Forstwirtschaft zu beriicksichtigen.

Bei der weiteren Bewertung wird (auch geméf der Ausfiihrung der Stadt XX) unterstellt, dass

grundsétzlich eine wohnbauliche Nutzung der Bewertungsgrundstiicke XX und XX mit der

Ausweisung Wohnen weiterhin mdglich ist. Hierzu ist der veraltete, verbrauchte und abgén-

gige Zustand der aufstehenden Gebédude zu beachten.

6.1.1.2 Grundstiicksqualitit am Qualitiitsstichtag
Der Grundstiickszustand (Grundstiicksqualitét) ergibt sich aus der Gesamtheit der Grund-

stiicksmerkmale. Der Qualitétsstichtag flir das Bewertungsgrundstiick ist maB3geblich fiir die
zugrunde zulegende planungsrechtliche Grundstiicksqualitét. Die Frage der Bodenqualitit be-
urteilt sich rechtlich nach der aufgrund des Baugesetzbuchs erlassenen ImmoWertV.

Nach Lage, Beschaffenheit und den rechtlich beachtlichen Umstdnden kommt fiir die Bewer-

tungsgrundstiicke XX und XX eine grundsitzliche Verwendung als baureifes Land - fakti-
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und der fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit zum Wertermittlungsstichtag in Betracht.

Fiir die Bewertungsgrundstiicke XX und XX mit Gartenlandnutzung kommt evtl. auch eine
Nutzung fiir Land- und Forstwirtschaftszwecke in Betracht. Fiir diese Flachen ist keine ent-
sprechende Weiterentwicklung absehbar. Diese Flachen bieten sich somit ausschlieBlich fiir

eine dauernde “sonstige” bzw. ‘land- und forstwirtschaftliche” Nutzung an.

6.1.1.3 Grundsitze zur Wertermittlung des Grund und Bodens

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem

Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 zu ermitteln.>> MaBstab 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 darauthin zu priifen, ob sie

« unmittelbar verwendet werden diirfen

* unter Anwendung von Zu- und/oder Abschligen, wie zuvor aufgefiihrt, verwendet werden
konnen oder

* ganz verworfen werden miissen.

Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten fiir 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

Wertverhiltnisse und des jeweiligen Grundstiickszustandes hinreichend iibereinstimmen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung liegt vor, wenn sich etwaige Abweichungen

* bei Vorliegen einer hinreichend grof3en Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen auf
die Preise ausgleichen oder

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

Die Kaufpreise sind um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-

male zu bereinigen. Hinsichtlich einer Beeinflussung durch ungewohnliche oder personliche

Verhiltnisse gilt § 9 Absatz 2 entsprechend. »°

Der Bodenwert kann gemill ImmoWertV neben oder anstelle von Vergleichspreisen iiber ob-

jektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte im Vergleichswertverfahren ermittelt werden.

2 ImmoWertV, § 40

24 ImmoWertV, § 9

25 ImmoWertV, § 12

26 ImmoWertV, §§ 14, 24
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Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und
bei etwaigen Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.?’

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

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Boden-
richtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise er-
mittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend bertick-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.*
Stehen keine geeigneten sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfii-
gung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstindig geschétzt wer-

den; die Grundlage der Schitzung sind zu dokumentieren.’!

6.1.2 Gebaudewertermittlung

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

oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermitteln.>

Anwendbares Verfahren fiir die Wertermittlungsobjekte

27 ImmoWertV, § 15

2 ImmoWertV, § 13

2 ImmoWertV, § 13

30 ImmoWertV § 40 (3)
3 ImmoWertV § 9

32 ImmoWertV § 6 (1)
33 ImmoWertV § 6 (4)
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Fiir die vorliegenden Bewertungsobjekte liegt keine ausreichende Anzahl von Vergleichsprei-
sen im Sinne der ImmoWertV vor. Auch bestehen bei einer Wertermittlung nach dem Ver-
gleichswertverfahren flir die vorliegenden Vergleichspreise keine hinreichend iibereinstim-
menden Grundstiicksmerkmale.

Bei den (Wohn)Gebéduden der bebauten Flachen der Bewertungsgrundstiicke XX und XX han-
delt es sich grundsitzlich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung um individuell gestaltete
(selbstgenutzte) Einfamilienwohnhéduser. Hierbei ist im gewohnlichen Geschaftsverkehr grund-
sdtzlich nicht die Erzielung von Ertrégen fiir die Preisbildung ausschlaggebend, sondern der
Sachwert.

Aus den vorgenannten Griinden ist der Verkehrswert der bebauten Grundstiicke grundsétzlich
an dem Wert zu orientieren, der sich vorrangig nach dem Sachwertverfahren ergibt. Dies ist
darin begriindet, dass Wertermittlungsobjekte der vorliegenden Art mehr nach Sachwertge-
sichtspunkten (Eigennutzung etc.) gehandelt werden. Auch stehen die fiir marktkonforme
Sachwertermittlungen erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sach-

wertfaktoren) fiir die zu bewertenden Grundstiicke grundsétzlich zur Verfligung.

6.1.3 Rechte und Belastungen der Grundstiicke

Die ImmoWertV ist auch auf die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen anzuwen-
den.** Dabei kénnen grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen die zulissige Nutzung
bzw. die Ertragsfahigkeit von Grundstiicken mehr oder weniger stark beeinflussen.
Entscheidend fiir die Beeintrachtigung des Grundstiicks sind nicht nur die rechtlich mogliche,
sondern auch die tatsdchlich vorhandene sowie die absehbare Inanspruchnahme und die Aus-
wirkungen auf das gesamte Grundstiick.

Auch bei einer fehlenden faktischen und wirtschaftlichen Beeintrachtigung kann der Grund-
stlicksmarkt allein auf die Eintragung einer Belastung mit einer Wertminderung reagieren. Bei
Belastung von Teilfldchen ist stets auch eine Auswirkung auf das Gesamtgrundstiick zu prii-
fen.

Gegenstand der Wertermittlung konnen sowohl das Recht oder die Belastung als auch das mit
dem Recht belastete oder begiinstigte Grundstiick sein.

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

1. aus Vergleichspreisen

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

3 ImmoWertV§ 2 (12)
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stiicks.
Hierbei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung
zu berticksichtigen.
In den Féllen nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 kann der Wert des beglinstigten oder des belasteten
Grundstiicks ermittelt werden
1. durch den Ansatz von Umrechnungskoeffizienten oder
2. durch Beriicksichtigung des Werteinflusses des Rechts oder der Belastung.
Der Werteinfluss im Sinne des Absatzes 2 Nummer 2 kann ermittelt werden
1. durch Berticksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile oder
2. in anderer geeigneter Weise.*’
Da keine ausreichend verwertbaren Vergleichspreise hierfiir 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 Beschriankung in Abteilung II des Grundbuchs vor, die auftrags-
gemil auBerhalb dieses Gutachtens zu bewerten ist: beschriankte personliche Dienstbarkeit.
Dieses Recht/die Belastung sichert fiir den Berechtigten/die Berechtigte das Recht zur Errich-
tung und Unterhaltung einer Gittermastumspannstation sowie zur Herstellung von Leitungs-
verbindungen nebst Betretungsrecht.
Weiterhin sind die Bewertungsgrundstiicke nur iiber einen Notweg erschlossen. Diese Beriick-
sichtigung erfolgt - soweit nachweisbar signifikant — unter den “besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen’. Hierbei sind die Regelungen im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) zu
beachten:
,»(1) Fehlt einem Grundstiick die zur ordnungsgemifBen Benutzung notwendige Verbindung mit
einem Offentlichen Weg, so kann der Eigentiimer von den Nachbarn verlangen, dass sie bis zu
Hebung des Mangels die Benutzung ihrer Grundstiicke zur Herstellung der erforderlichen Ver-
bindung dulden. Die Richtung des Notwegs und der Umfang des Benutzungsrechts werden er-
forderlichenfalls durch Urteil bestimmt.
(2) Die Nachbarn, iiber deren Grundstiicke der Notweg fiihrt, sind durch eine Geldrente zu ent-
schadigen. [...].%
Weiterhin sind in den §§ 912, 913, 914, 916, 918 und 924 BGB Regelungen beziiglich des
Notwegerechtes und die Rechtsprechung des BGH zum Notweg und der Verneinung des Ge-

wohnheitsrechts zu beachten.?’

35 ImmoWertV, § 47
36 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) § 917 Notweg
37 Bundesgerichtshof (BGH), Urteil vom 24.01.2021, VZR 155/18
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,Eine Auslibung der Wegenutzung ohne Gestattung wird rechtlich als verbotene Eigenmacht
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bewertet. Bei einer stillschweigenden Duldung handelt es sich um eine Leihe, deren Kiindi-
gung keine besonderen Griinde erfordert. Aus jahrelanger Toleranz kann sich ein Notweg er-
geben (OLG Oldenburg, 11.02.2008, 15 U 55/07). Grundsitzlich ist ein Notweg nur fiir die
ordnungsgeméfe Bewirtschaftung der bestehenden Nutzung des Grundstiicks zu gewihren.

Bauliche oder Nutzungsinderungen sind nicht abgesichert.**8

Die inhaltliche und juristische Priifung zum Notweg obliegt nicht dem Sachversténdigen,
sondern bleibt letztlich als Rechtsfrage der zustandigen Behorde/dem Gericht zur Entschei-
dung vorbehalten. Der Sachverstindige kann nur dartiber befinden, welche Qualitit die Be-
wertungsgrundstiicke am Qualitdtsstichtag haben und eine Wertfindung fiir die verkehrliche
ErschlieBung iiber einen Notweg zum Wertermittlungsstichtag durchfiihren. Bei einer anderen
rechtlichen Entscheidung zum Notweg ist ggf. das Gutachten anzupassen.

Die mit dem Notweg begiinstigten Grundstiicke sind die Bewertungsflurstiicke Gemarkung
XX, Flur XX, Flurstiicke XX, XX, XX, XX.

Die mit dem Notweg belasteten Grundstiicke sind jeweils Teilflachen der Flurstiicke Gemar-

kung XX, Flur XX, Flurstiicke XX, XX und XX.

6.2 Ermittlung der Bodenwerte

Die Bewertungsflurstiicke weisen (teilweise) verschiedene Nutzungen und Entwicklungszustéinde
auf. Daher und aufgrund der Vorgabe des Amtsgerichts nach Einzelbewertung erfolgt die Bewer-
tung getrennt.

GemiB ImmoWertV?* kann die tatsiichliche bauliche Nutzung [...] den Bodenwert beeinflus-
sen. Die vorhandene Bebauung und Nutzungsmoglichkeit der Wohngebédude weisen Wohn-

und Nebengebéude auf. Die an die Gebdude angrenzenden Flachen konnen fiir die Gartennut-
zung, Tierhaltung (Weide/Auslauf) sowie fiir andere Verwendungen und Hobbys genutzt
werden.

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

tumer wechseln.

38 Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG) 1/2020
3 ImmoWertV § 40
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Bei der Bodenwertermittlung bebauter Grundstiicke wird dabei fiktiv unterstellt, dass das
Grundstiick unbebaut sei, bzw. ermittelt, welcher Bodenwert sich am Wertermittlungsstichtag
ergibt, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegen grundsitzlich geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
der ImmoWertV vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage. Dabei
werden die Bodenrichtwert bei Erfordernis auf die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag angepasst und um wertbeeinflussende Abweichungen bereinigt.
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir Grundstiicke eines
Gebietes, flir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Boden-

richtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen.

6.2.1 Baureifes Wohnbauland
Der Bodenrichtwert fiir Wohnbauland im Aufenbereich wird gemdf3 den Mitteilungen des

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt mit 50 % des mittleren Boden-
richtwertes fiir Wohnen im Innenbereich der Gemeinde bzw. des Ortsteils fiir eine Grund-
stiicksgréfe von etwa 1.000 m? angesetzt. Fiir iiber das Normgrundstiick hinausgehende Fla-
chenanteile, die im Zusammenhang von Wohnen im Auflenbereich zu bewerten sind, wird ein
Anwendungsmodell sachverstindig empfohlen.*

Fiir XX ist der durchschnittliche Wohnbaulandwert im Aulenbereich mit 165,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024 ausgewiesen und lag zum Wertermittlungsstichtag unverandert vor.
Zusitzlich sind weitere Definitionen fiir das Wohnen im AuBlenbereich dargestellt.

,Das Normgrundstiick fiir den Bodenrichtwert ist wie folgt definiert:

* Grundstiicksgrofie: 1.000 m?

* Bauweise: freistehend, 1 — 2 Vollgeschosse
* ErschlieBung: ortsliblich, nach Art und Umfang (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und KAG)

Fiir die bis zu 1.000 m? {iber das Normgrundstiick des Bodenrichtwertes hinausgehende Grund-
stiicksflache, die der Funktion Wohnen (durch Gebédude, Nutzung, o.a.) zugeordnet werden

kann, wird 50 % des Wertes vom Bodenrichtwert fiir Wohnen im Aufenbereich angesetzt.

Fiir die weitere, hieriiber hinausgehende Grundstiicksflache, die der Funktion Wohnen zuge-

ordnet werden kann (keine rein landwirtschaftliche Nutzung), wird 30 % des Wertes vom Bo-

40 Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt
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denrichtwert fiir Wohnen im AuBlenbereich angesetzt. Dieser 30 % Wert liegt jedoch niemals
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unterhalb des jeweils giiltigen landwirtschaftlichen Bodenrichtwerts fiir Ackerland.“*!
Grundlage fiir die Ausweisung der Bodenrichtwerte in AuBlenbereich des Gutachterausschusses
Steinfurt war eine Auswertung von Herrn Dr. Drees. Dieser kam in seiner Untersuchung zu
dem abschlieBenden Ergebnis, dass der Wert fiir Wohnbauland im AuBBenbereich im Mittel
rund 50 % des Wertes fiir den Wohnbaulandwert im Innenbereich aufwies, in der Spanne von
etwa 40 bis 60 %.*?

Gemil ImmoWertV sind die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen,

die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmiBig auftreten.*

Lagemerkmale

Hierbei ist die Lage des Grundstiicks/der Grundstiicke zum néchsten Ort und den besonderen
objektspezifischen Lagemerkmalen zu unterscheiden.

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen in der Ndhe zum Innenbereich der Stadt XX. Die
Wohnbaulandgrundstiicke haben aber keine Einzellage, sondern grenzen an einen landwirt-
schaftlichen Betrieb. Im Ergebnis werden die Grundstiicksmerkmale zur Lage als wertneutral

angesehen.

Grundstiicksgrofle

Das zu bewertende Grundstiick XX hat eine WohnbaulandgroBe von 232 m? und liegt unter-
halb des Durschnitts fiir vergleichbares Wohnbauland im AuBlenbereich. So wird fiir das Be-
wertungsmodell des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt fiir deren Bewertungsmodell
fiir faktisches Wohnbauland eine Grofle von 1.000 m? bemessen. Umrechnungskoeffizienten
fiir abweichende Grundstiicksgrofen sind nicht angegeben. Dieses Grundstiicksmerkmal wird

sachverstandig mit einem Abschlag bemessen.

ErschlieBung

Die Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansit-

zen abweichen.

4! Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt
42 Dr. Drees: Zur Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir Wohngrundstiicke im AuBenbereich
4 ImmoWertV § 8
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Hierzu werden die unter der Nr. 2.2.1 dieses Gutachtens aufgefiihrten Besonderheiten die Er-
schliefung der Bewertungsgrundstiicke bemessen und beriicksichtigt und unter den besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nachfolgend in diesem Gutachten aufgefiihrt.

6.2.2 Bodenwertermittlung fiir die unbebauten Bewertungsgrundstiicke
Die Bewertungsgrundstiicke Gemarkung XX, Flur XX, Flurstiicke XX und XX waren ortlich

iiberwiegend als den Wohngrundstiicken zugehoriges Gartenland in Nutzung. Im Kataster ist
eine gemischte Nutzung, mit weit iiberwiegend Griinanlage ausgewiesen und dargestellt.

Der Grundstiicksmarkt in ldndlichen Regionen misst allgemein gebdudenah gelegenen Nutz-
flichen einen erhohten Wert zu. Durch die gebdudenahe Lage der Flachen waren sie mit be-
triebswirtschaftlichen Vorteilen, sowie fiir die Freizeitnutzung verbunden. Wegen der Einzel-
ausweisung der Werte der Bewertungsgrundstiicke ist dieser Wertvorteil hier aber nicht zu be-
rlicksichtigen.

Der Gutachterausschuss des Kreises Steinfurt hat in seinem Grundstiicksmarktbericht keinen
Bodenrichtwert fiir Gartenland im AuBlenbereich festgelegt. Der Grundstiicksmarktbericht
2024 der benachbarten Gemarkung XX weist in seinem Grundstiicksmarktbericht fiir private
Gartenlandflachen im AuBBenbereich einen durchschnittlichen Kaufpreis dieser Flachen bei
etwa dem zwei- bis dreifachen des landwirtschaftlichen Bodenwertes (Ackerlandpreis) aus. Es
erfolgen aber keine Hinweise in dem Grundstiicksmarktbericht in Bezug auf Grundstiicke, die

in der Ndhe von Wohngebéduden als Gartenland (selbstdndig) in Nutzung sind.

Wertbemessung iiber den Bodenrichtwert fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- bzw. Griinland) be-
ziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier
Feldlage, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die
nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur
landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Es werden die ortsiiblichen Bodenverhéltnisse und Bodengiiten des jeweils betroffenen Rau-
mes unterstellt. Die Bewertungsgrundstiicke liegen in der Gemarkung XX der landwirtschaft-

lichen Bodenrichtzone des Kreises Steinfurt.

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

Nutzflachen mit der Nutzung als Ackerland.

Seite 45 Gutachten 24/2024



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

Grundsticksbewertung

Die Werte werden kreisweit durch Einteilung in Richtwertzonen dargestellt.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe  Fliche der Land- und Forstwirtschaft

Nutzungsart: Ackerland

Ackerzahl: 35.

Die Bewertungsgrundstiicke liegen in der Richtwertzone *XX" der landwirtschaftlichen Bo-
denrichtwerte. Der Bodenrichtwert betrdgt im Durchschnitt fiir die in XX gelegenen und als
Ackerland genutzten Grundstiicke 12,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024 und liegt am Werter-

mittlungsstichtag unveréndert bei dem Wert.

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

» Zuwegung: gut und direkt befahrbar

* Bodenverhiltnisse: ortsiiblich

* Bodengiite: ortsiiblich

* Ortsrandlage: keine

* Wohnbebauung: kein Zusammenhang

» Hofnéhe: kein rdumlicher Zusammenhang zur Hofstelle.

Abweichungen der Eigenschaften des Grundstiicks von den regelméfigen Grundstiickseigen-

schaften bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Richtwert.

Vergleichsweise betriagt der Bodenrichtwert flir Dauergriinland geméf3 dem Grundstiicks-
marktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises XX fiir deren Kreisgebiet etwa 50 %
des Ackerlandwertes der jeweiligen Zone zum Stichtag 01.01.2024 und liegt am Bewertungs-
stichtag unveréndert bei dem Wert. In XX ist der Bodenrichtwert fiir Griinland mit 5,00 €/m?

zum Stichtag 01.01.2024 ausgewiesen.

* Besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft

a) Grundsitzliches zu den "Besonderen Flichen der Land- und Forstwirtschaft”

Ob land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke als "Besondere Flachen der Land- und
Forstwirtschaft” anzusehen sind, ist ausschlielich nach der Verkehrswertauffassung zu beur-

teilen. Die aufgehobenen Wertermittlungsrichtlinien konkretisieren die Definition des "Be-
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Grundsticksbewertung

dadurch geprégt sind, dass sie iiber ihre land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit
ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und Nachteilen nach objektiven Gegeben-
heiten auch fiir anderweitige Nutzungen oder Funktionen in Betracht kommen, aber eine
Entwicklung zu Bauerwartungsland oder Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht.“*
Begiinstigtes Agrarland gibt es demnach nicht ohne Eignung und Nachfrage.
Kohne weist darauf hin, dass das entscheidende Abgrenzungsmerkmal des "Begiinstigten Ag-
rarlandes” gegeniiber den ‘reinen” Fldchen der Land- und Forstwirtschaft die auBerlandwirt-
schaftliche Nachfrage sei und sein Wert deshalb auBerlandwirtschaftlich gepragt werde mit
der Folge, dass "Begiinstigtes Agrarland” ein hoheres Preisniveau als reine Flachen der land-
wirtschaftlichen Nutzung habe.*’
In Grundstiicksmarktberichten ist zu der Definition beziiglich der besonderen Flachen der
Land- und Forstwirtschaft aufgefiihrt*®: | Hiermit sind Flichen mit besonderen wertbestim-
menden Merkmalen oder anderen werterhohenden Eigenschaften gemeint, so dass ihr Wert
bei ansonsten gleicher Beschaffenheit {iber dem fiir reine landwirtschaftliche Flachen liegt.
Dabei handelt es sich um Flachen, die insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrli-
che Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nédhe zu Siedlungsgebieten geprégt sind, sich
auch fiir auflerland- und auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern eine dahingehen-
de Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung be-
vorsteht.*
Die Hohe, bzw. die Zuschlage fiir ‘Begiinstigtes Agrarland” differieren in Grundstiicksmarkt-
berichten der Gutachterausschiisse des Jahres 2024:
* Kreis Steinfurt: Der Wert fiir "Begiinstigtes Agrarland” wird mit im Mittel 14,81 €/m?
angegeben und das Verhéltnis der "besonderen Fldchen der Land- und
Forstwirtschaft” zu den ‘landwirtschaftlichen Kaufpreisen” mit dem

Faktor 1,5 bis 2,0 fiir das Jahr 2023 benannt.*’

Zusammenfassend wird der Wert des Gartenlandes sachverstindig mit einem Faktor von 1,25
in Bezug zum Bodenrichtwert fiir Ackerland in XX bewertet. Hierbei ist aber die teilweise

Verbuschung und in untergeordneten Teilbereichen andere Nutzung zu beachten.

4 Aufgehobene Wertermittlungsrichtlinien 2006, Nr. 2.2.1.1

4 Ko6hne, Landwirtschaftliche Taxationslehre

46 Grundstiicksmarktberichte des Landes Nordrhein-Westfalen (NRW) und des Kreises Steinfurt
47 Grundstiicksmarktbericht 2024 des Kreises Steinfurt
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Weiterhin ist das Grundstiicksmerkmal der ErschlieBungssituation durch den Notweg unter den

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (bog) zu beriicksichtigen.

6.2.3 Zusammenfassende Bodenwertermittiung fur die Bewertungs-
grundstlicke

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmifig in folgender Reihenfolge zu berticksichti-
gen:*

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Nachfolgend erfolgt eine Aufstellung der Bodenwerte der Grundstiicke mit Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhiltnisse der Bewertungsbesonderheiten. Die Abweichungen der ein-
zelnen Werte in ihren regelméfigen Grundstiickseigenschaften von der Bewertungsfliache und

deren Auswirkungen auf den Verkehrswert wurden aufbereitet und beurteilt.

Bodenwertermittlung:
Flurstiick; Grofle | Vorliufiger | Beriicksichtigung allgemeiner | Boden- | Gesamtwert/
Nutzung, Ei- Bodenwert | Grundstiicksmerkmale wert Einzelwert
genschaften
[m?] [€/m?] [€/m?] [€]
XX
Wohnen 232 165,00 | GroBe (-) 148,50 34452,00
XX
Wohnen 1000 165,00 165,00 165000,00
Gartenland 768 82,50 | Verbuschung (-), Geholz (-) 74,25 57024.,00
Summe | 1768 222024,00
XX
Gartenland 747 15,00 | Verbuschung (-), Gehdlz (-) 12,00 8964,00
XX
Gartenland 821 15,00 | Verbuschung (-), Gehdlz (-) 12,00 9852,00

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Allgemeine Hinweise zum Notweg:
Fiir die belasteten Grundstiicke wird nur die tatsdchliche Nutzung in Bezug auf den vorhande-

nen Weg angesehen. Der Weg kann aufgrund seiner derzeitigen Nutzung keiner baulichen

4 ImmoWertV § 6 (2)
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oder anderweitigen Nutzung zugefiihrt werden. Der Weg unterliegt somit mehreren Nutzun-
gen, u.a. auch der Miillentsorgung.

Da der Weg die Zuwegung zum angrenzend liegenden Hof des Eigentiimers des Weges dar-
stellt und gleichzeitig die Zuwegung zu den Bewertungsgrundstiicken bildet, sind konkurrie-
rende Nutzungen als Zufahrt anzurechnen. Hierbei ist baulich und rechtlich auBerhalb dieses
Gutachtens auch zu priifen, ob der Notweg dem Bedarf der Feuerwehr entspricht.

Das Grundstiicksmerkmal der Notwegesituation mit den Einschrdnkungen bei der Nutzung
wird als Wertminderung der Bewertungsgrundstiicke bemessen.

Grundsitzlich ist der betroffene Eigentiimer zur Errichtung und zum Unterhalt des Notweges
nicht verpflichtet. Die Kosten treffen den/die Begiinstigten. Da der vorhandene Weg aber
ebenfalls der WegeerschlieBung des angrenzend liegenden Hofes des Eigentiimers des Weges
darstellt, ist das Mitbenutzungsrecht zugrunde zu legen.

Der Weg ist heute im guten Zustand. Die Belastungen fiir die Wegeerstellung bzw. Unterhal-
tung wiren somit von den Nutzern zu teilen. Diese Kosten sind von dem Eigentiimer des We-
ges fiir eine gemeinsame diesbeziigliche Regelung bekannt zu geben.

Eine Notwegrente wire jahrlich zu zahlen. Eine Einmalzahlung ist gesetzlich nicht vorgese-
hen. Sie darf nach PrKG*’ nur mit dem Verbraucherpreisindex wertgesichert werden und ver-
liert im Laufe der Zeit den Bezug zum Grundstiickswert.

Die Wertminderung fiir die Bewertungsgrundstiicke ist u.a. bezogen auf den Bodenwert des
Weges abzuleiten. Da der Weg theoretisch verlegt werden konnte, ist der Bodenwert in An-
lehnung an die Werte fiir Ackerland in Ansatz zu bringen. Zur Wertermittlung beim Notweg
wird die ImmoWertA beachtet:

,EF.1.2 [...] Demgegeniiber besteht ein Notweg in der Regel nur voriibergehend.

F.1.4 Bei einem Notweg ist der Eigentlimer des belasteten Grundstiicks ebenfalls fiir den
Nutzungsverlust durch eine Geldrente zu entschiddigen. Es besteht aber keine Abkaufver-
pflichtung fiir den Begilinstigten des Notwegs.

-F.1.6 Die Notwegerente wird bemessen nach dem Bodenwert der Notwegefldche sowie der
angemessenen Verzinsung des Bodenwerts. Mafigeblich sind die allgemeinen Wertverhéltnis-
se und die Grundstiicksmerkmale zum Zeitpunkt der Entstehung des Notweges.

Eine Begilinstigung und Belastung durch und fiir den Notweg wirken sich auf die beglinstigten

und belasteten Grundstiicke unterschiedlich aus. “*°

4 Gesetz iiber das Verbot der Verwendung von Preisklauseln bei der Bestimmung von Geldschulden (PrKG)
0 ImmoWertA, Anhang F

Seite 49 Gutachten 24/2024



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

Grundsticksbewertung

Fiir Grundstiicke mit der eingeschrankten ErschlieBung durch einen Notweg sind im Grund-
stiicksmarktbericht des Gutachtachterausschusses des Kreises Steinfurt keine Werte darge-
stellt.

Hinzuweisen bleibt in diesem Zusammenhang wegen des Entstehens der Grundstiicke und des
Baujahres der Gebaude auf den Bewertungsgrundstiicken, auf evtl. bestehende altrechtliche
Dienstbarkeiten oder *Vereinbarungen aus der Vergangenheit” zur Wegenutzung. Auch dies ist
eine Rechtsfrage, die vom Unterzeichner nicht zu beurteilen ist.

Eine exakte Bemessung der Wertminderung der Bewertungsgrundstiicke beziiglich des Notwe-
ges (liber eine Notwegrente) ist hier wegen der unklaren Rechtslage nicht moglich. Die Wert-
minderung kann daher nur anhand der vorliegenden Informationen zum Wertermittlungsstich-
tag sachverstindig geschétzt werden.

Sollte es fiir die Zuwegung andere rechtliche Beurteilungen und Bewertungen geben, ist das
Gutachten beziiglich der nachfolgenden Werte ggf. anzupassen.

Nachfolgend erfolgt die Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-

merkmale bei den unbebauten Bewertungsgrundstiicken.

Flur- | Grof3e | Bisheriger | Beriicksichtigung besonderer ob- | Boden-| Wert
stiick Bodenwert | jekt-spezifischer Grundstiicks- wert | des
merkmale Bodens
[m?] [€/m?] [€/m?] [€]
XX 747 12,00 | Zuwegung/ErschlieBung (-) 9,00 6723,00
XX 821 12,00 | Zuwegung/ErschlieBung (-) 9,00 7389,00

Der Wert fiir kleinere Aufrdum- und Entsorgungsarbeiten ist in den Bodenwerten enthalten.
Die Bewertung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale fiir die bebauten

Bewertungsgrundstiicke erfolgt nachfolgend unter der Nr. 6.3.1.1 dieses Gutachtens.

6.3 Ermittlung der Gebaudewerte

Unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten
erfolgt die Ermittlung der Gebdudewerte wie bereits ausgefiihrt grundsétzlich mit Hilfe des

Sachwertverfahrens.
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6.3.1 Das Modell der ImmoWertV zur Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen wie
Gebduden, baulichen Auflenanlagen, dem Wert der sonstigen Anlagen und dem Bodenwert
zusammen.’!

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auf3enanla-
gen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten, um die Alterswertminderung zu verrin-
gern.>

Die durchschnittlichen Herstellungskosen der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaBer, wirtschaftlicher Bauweise ergeben wiirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modelhafte Kos-
tenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten = NHK) und mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten
nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschldge bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermitt-
lungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden.>?

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustédndigen Gutachterausschuss festgelegter Modelpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ort-
lichen Grundstiicksmarkt.>*

Die Zusammenfassung der Werte der baulichen Anlagen, der sonstigen Anlagen und des Bo-
denwerts ergibt, ggf. nach der Berticksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermitt-
lung sowie bei der Ermittlung der (Zeit-)Werte der Gebdude und Auf3enanlagen noch nicht
beriicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale den ,,vorldufigen

Sachwert* (= Substanzwert) des Grundstiicks.

S ImmoWertV § 35
32 ImmoWertV § 36
33 ImmoWertV § 36
* ImmoWertV § 36
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Der so ermittelte vorldufige Sachwert des Grundstiicks ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhélt-
nisse anzupassen.>® Dies erfolgt mit Hilfe von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)
durch Zu- oder Abschliage. Hierzu ist wegen der notwendigen Modellkonformitdt auch auf das
Bewertungsmodell des ortlichen Gutachterausschusses zur Ableitung der Marktanpassung ab-
zustellen.

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

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

des Wertermittlungsobjekts.>®

6.3.1.1 Erlauterungen der Begriffe und Wertansitze bei der Sachwertberechnung

Nachfolgend werden die wesentlichen Modellparameter des Sachwertmodells nur grundsitz-
lich beschrieben. Wegen der veralteten Objektzustinde erfolgt zuerst die Bewertung einer

moglichen (Rest)Nutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK
gewihlten Gebdudeart sowie dem Gebdudestandard. Sie ist wertermittlungstechnisch dem
Gebdudetyp zuzuordnen und wird auf der Grundlage der InmoWertV, der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW)
und insbesondere dem Modell der 6rtlichen Gutachterausschiisse fiir die Ermittlung der
Sachwertfaktoren bestimmt. Nach der ImmoWertV wird die wirtschaftliche GND von Wohn-
gebduden auf 80 Jahre, von Betriebs- und Werkstétten 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 die Wohngebiude grundsitzlich zugrunde gelegt. Beziiglich des

Nebengebidudes wird auf die Sachwertberechnung verwiesen.

3 ImmoWertV § 35
36 ImmoWertV § 35
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Alterswertminderung / Restnutzungsdauer (RND) °’

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

Die Alterswertminderung ist unter Bertlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen entsprechend der InmoWertV zu ermitteln.*

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

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

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

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

Durch die Verbesserungen an den Gebduden stellen sich diese jiinger dar, als es ithrem tat-
sachlichen Baujahr entspricht. So ist beispielsweise keine iiber 80 Jahre alte Bausubstanz zu
bewerten, wenn sie modernisiert wurde, sondern ein Gebdude mit einem fiktiven Baujahr ent-
sprechend dem Verhéltnis der dlteren und jiingeren Bauteile zueinander. Weiterhin wird die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Gesamteindruck sachverstindig gewiirdigt und ange-
setzt. Formel fiir die Restnutzungsdauer: RND = a x Alter?’ GND — b x Alter + ¢ x GND.®
Fiir die Variablen a, b und c sind die Werte der ImnmoWertV Tabelle 3 zu verwenden.

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

57 ImmoWertV § 23

8 ImmoWertV § 38 und Anlagen zur ImmoWertV

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

% ImmoWertV Anlage 2
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Lange zuriickliegende Modernisierungsmaf3inahmen haben i.d.R. keinen Einfluss auf die
Restnutzungsdauer, da bei den modernisierten Gewerken auch immer die Lebensdauer der
einzelnen Gewerke beachtet werden muss. Da die iiblichen und normalen Instandhaltungs-
malnahmen, die zum Erreichen der angesetzten Gesamtnutzungsdauer erforderlich sind, nicht
durchgefiihrt wurden, erfolgt keine Verldngerung der Restnutzungsdauer.

Wohngebaude:

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

sierungsstandards - Modernisierungen im Rahmen der

notwendigen Instandhaltung - und unter Beachtung der

Umbaumafnahmen: nicht modernisierter Moderni-

sierungsgrad: 0 Jahre

Der entsprechende Wert fiir die Nebengebaude ist nachfolgend aufgefiihrt.

Ableitung Restnutzungsdauer

Aufgrund des Alters, der angesetzten Gesamtnutzungsdauer und lange zuriickliegender Mo-
dernisierungen ergeben sich folgende Restnutzungsdauern:

Fist. Gebiude Baujahr  Modernisierungsgrad  Restnutzungsdauer
XX  Einfamilienwohnhaus unbekannt nicht (kaum) modernisiert 0 Jahre

XX  FEinfamilienwohnhaus etwa 1897  nicht (kaum) modernisiert 0 Jahre

Schuppen unbekannt nicht (kaum) modernisiert 0 Jahre

Die Restnutzungsdauer spiegelt den heutigen Zustand der Gebdude wider. Durch erhebliche
Investitionen konnte (teilweise) wieder eine Restnutzungsdauer erlangt werden.

Aufgrund der nicht mehr vorhandenen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zum Wertermitt-
lungsstichtag ergibt sich kein Gebaudesachwert fiir die vorhandenen Gebaude (gleich Null).
Der vorhandene Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen wird zum
Gebdudesachwert sowie den Bodenwert hinzuaddiert und ergeben den vorldufigen Sachwert.
Der Verkehrswert wird vom ermittelten Sachwert abgeleitet.

Zu 1. Allgemeine Wertverhéltnisse sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hin-
sichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaBig auftreten. Ihr

Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von Sachwertfaktoren.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse durch eine Anpassung nicht ausreichend be-
riicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswertes eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Bei den zu bewertenden bebauten Grundstiicken ergibt sich der vorldufige Sachwert (fast)
ausschlieBlich durch den Bodenwert. Der Bodenwert wurde vom Bodenrichtwert abgeleitet,
welcher unmittelbar von Kaufpreisen abgeleitet worden ist und somit einen unmittelbaren
Marktbezug hat. Im ermittelnden Bodenwert sind somit die allgemeinen Wertverhiltnisse be-
reits berticksichtigt.

Eine Marktanpassung des ermittelten vorldufigen Sachwertes ist somit nicht erforderlich, da

der Marktbezug bereits vorhanden ist.

Weitere Ableitung des Verkehrswertes:

Vorliufiger Sachwert®!

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

und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

AuBenanlagen®’

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart iiblichen baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen sind gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend
sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

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

Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst

werden, nach Erfahrungssédtzen oder nach den gewo6hnlichen Herstellungskosten ermittelt.

o' ImmoWertV § 36
2 ImmoWertV § 37

Seite 55 Gutachten 24/2024



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

s

Grundlage sind die in der Wertermittlungsfachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fiir

Grundsticksbewertung

durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften AuB3enanlagen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

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

Sonstige Anlagen (soweit nicht bei den AuBlenanlagen beriicksichtigt): Hierunter fallen auf-

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

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart tiblichen baulichen AuBenanlagen
ist zu gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits
anderweitig erfasst wurden. Auch der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen
Anlagen ist gleich Null, da die vorhanden Anlagen keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer

mehr haben.

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale®

Im Rahmen der Wertermittlung der bebauten Bewertungsgrundstiicke sind Grundstiicks-
merkmale durch marktiibliche Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

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

Baumaéngel und Bauschédden:

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische
Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nachtrigliche duflere

Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

0 ImmoWertV § 8 ff
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Liegen Bauméngel/-schiden vor, kann die hierdurch bedingte Wertminderung beriicksichtigt
werden durch

* einen entsprechend verminderten Ansatz der Herstellungskosten

* eine entsprechend verminderte Restnutzungsdauer, wie hier ausgefiihrt wurde.

Aufgrund der nicht mehr gegebenen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ist von den aufge-
fithrten Méangeln und Schiaden lediglich wertrelevant, dass bei der Dacheindeckung des Be-
wertungsgrundstiicks XX bei dem Wohngebédude mit Bitumen und damit mit groer Wahr-
scheinlichkeit mit Materialien gearbeitet worden, die bei einer moglichen Sanierung hoéhere
Kosten verursachen, die aber gegeniiber der Nutzungsmoglichkeit von Baumaterialien als ins-
gesamt wertneutral angesehen wird.

Der Wert fiir den Bestandsschutz der vorhandenen Gebdude ist durch den hoheren Bodenwert
fiir die Gebédude- und Freiflichen bereits beriicksichtigt.

Wegen der Beriicksichtigung der Besonderheiten der Grundstiicksmerkmale bei der Erschlie-
Bung wird auch auf die Ausfiihrungen unter der Nr. 6.2.3 dieses Gutachtens verwiesen.
ErschlieBung im Sinne der ImmoWertA ist die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsfldchen so-
wie die Versorgung mit Strom und Wasser und die Abwasserbeseitigung. Hierzu wird auf die
Nr. 2.2.1 dieses Gutachtens verwiesen.

Im Gebiet des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt sind bislang keine Werteinfliisse
auf den Verkehrswert von bebauten Grundstiicken durch ,,Notwege* sowie die weiteren in

diesem Gutachten aufgefiihrten Bewertungsbesonderheiten verdffentlicht.

Auch kann eine Beleihung insbesondere der bebauten Bewertungsgrundstiicke Schwierigkei-
ten wegen der hier aufgefiihrten Grundstiicksmerkmale bereiten.
Der Vorteil fiir die begiinstigten Grundstiicke ist regelméBig nicht identisch mit dem Wert-

nachteil fiir die belasteten Grundsticke.

Notweg mit Mitbenutzung:

Die Berechtigten haben geméll deren Angaben zum Wertermittlungsstichtag kein wiederkeh-
rendes Entgelt (Wegerechtsrente) sowie weitere mit dem Wegerecht in Zusammenhang ste-
hende Leistungen (Reinigung, Unterhalt, Verkehrssicherungspflicht) fiir die Nutzung zu zah-
len. GeméaB der Mitteilung der Stadtverwaltung von XX miisste die Zuwegung zu den Gebau-
den der XX Strale XX und XX o6ffentlich-rechtlich gesichert werden, sollten genehmigungs-
pflichtige Bautétigkeiten in der Zukunft beantragt werden.
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Zunichst wurden die Bodenwerte der bebauten Bewertungsgrundstiicke ohne Beriicksichti-
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gung der Besonderheiten durch den Notweg ermittelt. Ist die 6ffentlich-rechtliche Sicherung
der ErschlieBung durch eine Baulast abgesichert (zusitzlich der Notweg dinglich gesichert) so
wird bei der Bodenwertermittlung die Qualitétsstufe “baureifes Land” im Sinne des § 3 Abs. 4
ImmoWertV angesetzt. Da diese nicht vorliegen, wird von der Entwicklungsstufe faktisches
Wohnbauland mit der Beschrankung zur Rohbaulandqualitdt im Sinne der ImmoWertV aus-
gegangen.

Gemil der ImmoWertV ist die Voraussetzung der Beriicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen in der Bodenwertermittlung eines im AuBlenbereich gelegenen bebauten Grund-
stiicks, dass diese rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.

Dabher ist grundsatzlich auch die wirtschaftliche Verwendungsmoglichkeit der Gebdude zur
berticksichtigen und der Grundstiickswert sachverstindig zu ermitteln. Hierbei ist die einge-
schriankte Verwendungs- und Erweiterungsfahigkeit der bebauten Grundstiicke im Rahmen
der Zulassigkeitsregelung des § 35 BauGB, der Wertrelation zum Rohbauland und der Markt-
gingigkeit zu berlicksichtigen.

Vergleichspreise fiir Grundstiicke mit den vorliegenden Grundstiicksmerkmalen liegen dem
ortlichen Gutachterausschuss nicht vor. Gemif der Fachliteratur betrigt die liberschligige
Wertrelation fiir Rohbauland 45 — 90 % des Werts von beitragspflichtigem baureifen Land.®*
Nachfolgend wird die Wertminderung aufgrund der vor genannten Grundstiicksmerkmale bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmarkmalen sachverstindig mit - 50 % bewer-
tet. Bei dem Bewertungsgrundstiick XX ist zusitzlich zu beachten, dass keine unmittelbare
Lage am Notweg vorliegt, sondern noch ein entsprechender Weg iiber das Griinland herzu-
richten ist, um das Grundstiick mit Fahrzeugen befahren zu konnen.

Vergleichsweise liegt der durchschnittliche Wert fiir Rohbauland im Innenbereich im Bereich
des Gutachterausschusses des Kreises Steinfurt bei rd. 45 % des Kaufpreises fiir den Woh-

nungsbau im Jahr 2023.

6.3.1.2 Sachwertberechnung

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

% Sprengnetter, Gerady, Schulz-KleeBen u.a.
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Bewertungsflurstiick XX
Wohnhaus
Restnutzungsdauer [Jahre] 0
Gebaudewert [€] 0
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen [€]
Wert der (baulichen) Aullenanlagen und sonstigen Anlagen [€] 0
Wert der Gebdude und Auflenanlagen [€] 0
Bodenwert [€] 34452,00
Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 34452,00
Sachwertfaktor [Marktanpassung]
Marktangepasster vorldufiger Sachwerts des Grundstiicks(teils)
[€]
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [€] 17226,00
Sachwert des Grundstiicks [€] 17226,00
Bewertungsflurstiick XX
Wohnhaus | Schuppen
Restnutzungsdauer [Jahre] 0 0
Gebaudewert [€] 0 0
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen [€] 0
Wert der (baulichen) Aullenanlagen und sonstigen Anlagen [€] 0
Wert der Gebdude und Auflenanlagen [€] 0
Bodenwert [€] 222024,00
Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 222024,00
Sachwertfaktor [Marktanpassung] 1,00
Marktangepasster vorldufiger Sachwerts des Grundstiicks(teils) [€] 222024,00
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale [€] 122113,20
Sachwert des Grundstiicks [€] 99910,80
Sonstiges
Auf die Vermeidung von Doppelberiicksichtigungen wurde geachtet.
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6.4 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der ,,Verkehrswert* ist aus dem Verfahrenswert des angewendeten Wertermittlungsverfah-

rens unter Wiirdigung seiner Aussagefihigkeit zu ermitteln.®

Bei den Bewertungsgrundstiicken handelt es sich um unbebaute und bebaute Flurstiicke mit
dem ausschlieBlichen Zugang iiber einen mit dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks ge-
meinsamen Notweg als Grundstiicksmerkmal. Der Notweg ist grundbuchlich nicht gesichert.
Auch liegt keine Baulast als ErschlieBung fiir die bebauten Bewertungsgrundstiicke vor.

Bei den bebauten Bewertungsgrundstiicken handelt es sich grundsitzlich um Sachwertobjek-
te, deren Gebdude im Zustand zum Zeitpunkt des Ortstermins wirtschaftlich nicht mehr nutz-
bar sind. Der Wertvorteil fiir die bebauten Bewertungsgrundstiicke ergibt sich durch die vor-
handene Bebauung als faktisches Wohnbauland. Der Wertnachteil ist die fehlende eigenstén-
dige Erschliefung und die wirtschaftliche Verwendungsmaoglichkeit.

Die Eigentiimer der Bewertungsgrundstiicke Berechtigten haben zum Wertermittlungsstichtag
kein wiederkehrendes Entgelt (Wegerechtsrente) fiir die Nutzung und Unterhaltung des Not-

weges zu zahlen. Dies kann sich zukiinftig dndern.

Grund- | Grund- |Lfd.| Gemar- | Flur |Flur- | Grofie Wert
buch | buchblatt|Nr. | kung stiick | [m?]

XX XX 1 XX XX | XX 232 17.226,00 €
XX 2 XX XX | XX 747 8.964,00 €
XX XX | 2 XX XX | XX 821 9.852,00 €
XX 3 XX XX | XX 1768 | 99.910,80 €

% ImmoWertV § 6(4)
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7 Stellungnahme zu den weiteren Fragen des Gerichts®®
Die auf den Bewertungsgrundstiicken aufstehenden Gebdude standen zum Zeitpunkt der

Ortsbesichtigung leer.
* "Sie werden gebeten, gleichzeitig festzustellen, ob"

- "ein Wohnungsverwalter vorhanden ist"

Gemil den Mitteilungen im Ortstermin und den Feststellungen des Unterzeichners ist

kein Wohnungsverwalter vorhanden.

- "ob Mieter oder Pichter existieren"

Gemail den Mitteilungen im Ortstermin und den Feststellungen des Unterzeichners exis-

tieren keine Mieter oder Pachter.

* "Es wird ferner um Feststellung gebeten, ob"

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

Gemail der Auskunft der Stadt XX, den Mitteilungen im Ortstermin und den Feststellun-
gen des Unterzeichners ist auf den Bewertungsgrundstiicken kein Gewerbetrieb vorhan-

den.

- "Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Thnen nicht geschétzt
wurden
Gemail den Mitteilungen im Ortstermin und den Feststellungen des Unterzeichners sind
keine Maschinen und Betriebseinrichtungen auf oder in den Gebduden der Bewertungs-

grundstiicke vorhanden.

* "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 &rtliche Gewohnheit, die tatsichliche Ubung, die Zweckbestim-
mung und die wirtschaftliche Zusammengehorigkeit der einzelnen Wirtschaftsgiiter sind

zu beriicksichtigen.

% Die Antworten sind auf den Wertermittlungsstichtag bezogen
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der Verkehrsauffassung als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind und die aus einem
oder mehreren Katasterflurstiicken im Rechtssinne bestehen konnen.

Gemil dem Bewertungsgesetz (§2) ist die wirtschaftliche Einheit nach den Anschauun-
gen des Verkehrs zu entscheiden. Die 6rtliche Gewohnheit, die tatsidchliche Ubung, die
Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehorigkeit der einzelnen Wirt-
schaftsgiiter sind zu beriicksichtigen.

Nach der Rechtsprechung "sind mehrere rechtlich selbstéindige Grundstiicke 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 konnen.

In dieser Wertermittlung sind Grundstiicke zu bewerten, die tlw. aneinandergrenzen.

So bilden die Bewertungsgrundstiicke XX und XX eine rdumliche Einheit und wurden
in der Vergangenheit etwa identisch als den Wohngebduden zugehoriges Gartenland
und dhnliches genutzt. Sie sind aber den Grundbiichern mit den jeweiligen Wohngebéu-
den XX Strale 83 und XX Strale 85 getrennt zugeordnet.

Auch die Wohnbaugrundstiicke XX und XX bilden rdumlich eine Einheit, sind aber mit
Wohngebéduden bebaut, die getrennte Hausnummern haben und haben getrennte Grund-
biicher.

In Bezug zu den Wohnbaugrundstiicken XX und XX sind die Bewertungsgrundstiicke
XX und XX durch Fremdeigentum (Notweg) getrennt.

AbschlieBend stellen die Bewertungsgrundstiicke von der Nutzung nicht zwingend eine
wirtschaftliche Einheit dar. Aus der Flurkarte und der Ortlichkeit ergibt sich, dass die
Bewertungsgrundstiicke Gemarkung XX, Flur XX, Grundstiicke XX und XX sowie XX
und XX einzeln bewirtschaftet werden konnen. Nach der Verkehrsauffassung ist des-
halb hier nicht von einer wirtschaftlichen Einheit der Bewertungsgrundstiicke auszuge-

hen.

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

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um Grundstiicke mit Wohnbauland und um-
liegenden Flachen sowie weiteren Grundstiicken im Auflenbereich von XX. Hierbei sind die
besonderen grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen der ausschlielichen ErschlieBung
durch einen mit dem Eigentiimer gemeinsamen Notweg fiir alle Bewertungsgrundstiicke zu
beachten. Weiterhin ist die fehlende 6ffentlich-rechtliche Absicherung fiir die ErschlieBung
der bebauten Wohnbaugrundstiicke und der baulich nicht mehr wirtschaftliche Zustand der
Gebdude dieser Grundstiicke zum Wertermittlungsstichtag priagend. Es ist aber zu beachten,
dass gemdl3 den vorliegenden Auskiinften die grundsétzliche wohnbauliche Verwendung der
bebauten Bewertungsgrundstiicke moglich ist.

Bei der Wertermittlung fiir die Bewertungsgrundstiicke wird unterstellt, dass die vorhandene
Notwegeanbindung fiir die ErschlieBung der Grundstiicke bei einem evtl. Verkauf an Dritte

grundsétzlich weiterhin ausgeiibt werden kann.

Bei den Bewertungsgrundstiicken sind die Vor- und Nachteile der wertrelevanten Grund-
stiicksmerkmale gegeneinander abzuwégen. Aufgrund der Vielfalt der denkbaren Situationen
sind pauschale Regelungen zu Bestimmung des Werteinflusses nicht moglich. In jedem Ein-
zelfall musste gepriift werden, wie sich die v.g. Grundstiicksmerkmale und die wirtschaftliche
Verwendungsmoglichkeit wertrelevant auswirken.

Der Wert der bebauten Bewertungsgrundstiicke hdangt neben seinen Lage- und Beschaffen-
heitsmerkmalen insbesondere von der Nutzbarkeit und damit wiederum vom baurechtlichen
Entwicklungszustand ab. Die exakte Ermittlung des Wertunterschiedes zwischen dem Bo-
denwert von faktischem baureifem Land und dem Bodenwert mit den hier vorliegenden ein-
schrankenden Grundstiicksmerkmalen ist nach allgemeiner Erfahrung aufgrund des Einflusses

der zahlreichen quantifizierbaren Parameter schwer bzw. nicht moglich.

Eine Bauvoranfrage der derzeitigen Eigentlimer konnte Klarheit zur Art der weiteren Nutzung
der bebauten Bewertungsgrundstiicke geben, deren Antragstellung aber nicht Bestandteil und
Aufgabe dieses Wertermittlungsgutachtens darstellt. Danach ist dieses Gutachtens ggf. auf der
Grundlage der dann vorliegenden rechtsverbindlichen Erklarungen zur Genehmigungsfahigkeit
von Bauvorhaben fiir die Bewertungsgrundstiicke XX und XX anzupassen bzw. neu aufzustel-

len.
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Die Bewertungsgrundstiicke habe eine Lage im Bereich des Stadtrandes von XX. Stralen mit
iiberdrtlicher Bedeutung (Autobahn, Landstral3e) sind in geringer Entfernung zu erreichen. Es
ist zu beachten, dass die Bewertung auftragsgemall ohne die Belastungen in Abteilung II des
Grundbuchs durchzufiihren war.

Der Verkehrswert ist aus den Einzelergebnissen unter Wiirdigung insbesondere des Risikos
und des Marktpotenzials der jeweiligen Nutzung abzuleiten (Drittverwendungsfahigkeit).
Der von Abteilung II des Grundbuchs ,,unbelastete” Verkehrswert der Grundstiicke wird

zum Wertermittlungsstichtag ermittelt mit:

Grund- | Grund- |Lfd.|Gemar- | Flur | Flur- | Griofie Wert Bemerkungen
buch | buchblatt|Nr. | kung stiick | [m?]

XX XX 1 XX XX | XX 232 17.500,00 € | Notweg, bebaut
XX 2 XX XX | XX 747 9.000,00 € Notweg
XX XX 2 XX XX | XX 821 9.900,00 € Notweg
XX 3 XX XX | XX 1768 | 100.000,00 € | Notweg, bebaut

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht
zuldssig oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Die
Berechnungen in dem Gutachten erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationspro-
grammes, so dass sich bei ausgedruckten Betrdgen geringfiigige Abweichungen gegeniiber
herkdmmlicher Berechnung ergeben konnen.

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

schriftlicher Genehmigung gestattet.

Wettringen, den 27.11.2024

Dipl. Ing. G. Essing
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9 Literaturverzeichnis

(jeweils in der aktuellen Fassung und Kommentierung)

9.1 Rechtsgrundlagen

» Grundgesetz (GG)

* Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

* Baugesetzbuch (BauGB)

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

* Landesforstgesetz (LFoG, NW)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Weiterhin sind die "Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertA)" beachtet.

9.2 Fachliteratur

* Kleiber: Wertermittlung von Grundstiicken

* Gerady/Mockel: Praxis der Grundstiicksbewertung

* Fischer u. Biederbeck: Bewertung im landlichen Raum

* ALB Hessen: Richtpreise fiir den Neu- und Umbau landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebdude
und ldndlicher Wohnhéuser

* Schriftenreihe des DVW: Grundstiicksbewertung in landlichen Gebieten

* Sprengnetter:
- Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien
- Grundstiicksbewertung, Lehrbuch

* Rossler, Langner, Simon, Kleiber: Schiatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

* Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken

» Piltz: Recht und Bewertung landwirtschaftlicher Betriebe

* Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte des Kreises Stein-
furt

* Drees, Hiising, Linder: Bodenrichtwerte fiir Wohngrundstiicke im Au3enbereich
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10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage II: Fotos

Wohnbauland Grundstiick XX, XX Strafie XX

Wohngebéude Wohngebédude

; |
Ansicht von Norden

Wohnbauland/Garten

Ansicht von Nordosten Ansicht von Norden

Wohnbauland Grundstiick XX, XX Strafie XX

ohngebéiude

Ansicht von Siiden Ansicht von Nordwesten
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Zu Anlage I1: Fotos

Gartenland u.a.; Grundstiicke XX und XX
Grundstiick XX

rundstiick XX

Ansicht von Siiden

Ansicht von Osten mit

=

o & =
Trafostation

sten

Ansicht von Nbrdo
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