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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. 8 194 Baugesetzbuch

Objektart: Reitanlage — Wohnhaus, Stélle, Reithalle und
Nebengebaude

Objektanschrift: Am Sandbrink 5, 33775 Versmold

Auftraggeber: Amtsgericht Halle
mit Schreiben vom 03.05.2024

Aktenzeichen: 010 K003/24

Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswertes in Anlehnung

an 8§ 194 Baugesetzbuch
- hier fiir das Zwangsversteigerungsverfahren -

Wertermittlungsstichtag: 07. Juni 2024

Qualitatsstichtag: 07. Juni 2024
Ortsbesichtigung: Freitag, 07. Juni 2024
Verkehrswert 572.000,00 EUR - Reitanlage

am Stichtag 10.000,00 EUR - Flurstiick 63
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1. Allgemeine Angaben

Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt nach den Grundsatzen der Im-
moWertV 2021 (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Angaben Dritter werden in der Regel als richtig unterstellt. Ihre Ubernahme
erfolgt im Rahmen der notwendigen Sorgfaltspflicht, ggf. nach stichprobenarti-
ger Uberprifung.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlief3lich auf
Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber vorgelegten Unter-
lagen, die der Grundstiickswertermittiung nur eingeschrankt geprift zugrunde
gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mafl3e Uberprift und keine Funktions-
prufungen haustechnischer und sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche
Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenschein-
nahme. Es wurden keine materialzerstérenden Untersuchungen durchgefihrt.
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Ver-
mutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schéa-
den ist nicht Gegenstand des Auftrags. Es wird unterstellt, dass keine Baustof-
fe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden
sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere be-
zuglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreini-
gungen).

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schlie3lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen oder dgl.) oder eventueller
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bo-
dens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

Es wird ungeprft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Geblihren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit nichts anderes
im Gutachten vermerkt wurde.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag
angemessen versichert ist.

Mundliche Auskunfte von Amtspersonen konnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir Verwendung derartiger
Auskiinfte in der Wertermittlung wird keine Gewahr tibernommen.



1.1 Bewertungszweck / Auftrag

Mit Schreiben vom 03. Mai 2024 wurde ich von dem Amtsgericht Halle mit der
Erstellung eines Gutachtens fur das Objekt Am Sandbrink 5, 33775 Versmold
beauftragt.

Es soll der Verkehrswert (Marktwert) zu dem o.g. Wertermittlungsstichtag in
Anlehnung an 8 194 BauGB (Baugesetzbuch) i. V. m. § 1 der ImmoWertV
ermittelt werden.

Rechte und Belastungen sollen gesondert ausgewiesen werden.

.Der Verkehrswert wird danach durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungew6hnliche oder per-
sOnliche Verhaltnisse, zu erzielen wéare.”

1.2 Ortstermin / Besichtigung

Die Angaben zu dem Ortstermin, zu der Ortsbesichtigung und den beteiligten
Personen sind dem Gericht separat Ubermittelt worden.

Besichtigt wurden die Brandruine des Wohnhauses, samtliche Geb&ude der
Reitanlage sowie der Aul3enbereich.

1.3 Unterlagen

Unterlagen von dem Auftraggeber

e Grundbuchauszug

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen:

Aktueller Bodenrichtwert (01.01.2024)
Zeichnungen

Baubeschreibung
Flachenberechnung

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte tber

e Baulasten und Altlasten
¢ Flachennutzungs- und Bebauungsplan
[ ]

Datenstand der Informationen ist der 07. Juni 2024



2 Objekt-/ Grundstucksbeschreibung

Zu bewerten ist ein aus bebautes Grundstiick (zwei Flurstiicke) im AuRenbe-
reich — Reitanlage mit Wohnhaus (abgebrannt) und Nebengebduden (Stélle,
Scheune, Remise sowie Garagen).

2.1 Lage

Versmold ist eine Stadt mit ca. 22.500 Einwohnern.

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick befindet sich an der StraRe Am
Sandbrink in Loxten, einem nordwestlichen Ortsteil von Versmold.

Die StralRe Am Sandbrink ist in diesem Bereich eine einspurige Verkehrsstra-
Be mit einem geringen Verkehrsaufkommen — vornehmlich Anlieger- und Ziel-
verkehr.

Eine erhdhte LArmimmission ist hier nicht gegeben (siehe nachstehende Karte
Umgebungslarm).

) UMGEBUNGSLARM Ministerium fiir Umwelt,
IN NRW Naturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen A
StraBenverkehr 24h

L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64

B ab 65 bis 69

I ab 70 bis 74

M ab75

B Gebaude
== Gemeindegrenzen

© LANUV NRW, © EBA 2017, © StraBen NRW, © GeoBasis-DE / BKG (2022)
di-de/by-2-0, ® Land NRW (2022), © Copemicus Sentinel-2 Daten (2022)
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Die Stral3e ist asphaltiert und ohne Burgersteig.
Baumanpflanzungen sind an der Stral3e vorhanden.

Infrastruktureinrichtungen sind in Loxten nicht gegeben.
Der Ortskern von Versmold ist ca. 4,5 — 5,0 km entfernt.

Hier bzw. in diesen Entfernungen sind sdmtliche Bereiche der Infrastruktur
gegeben: Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten, 6ffentliche und pri-
vate Dienstleistungsbetriebe sowie Verwaltungseinrichtungen.

Das zu bewertende, bebaute Grundstlick befindet sich im AuRenbereich. Eine
angrenzende Bebauung ist hier nur in geringem MalRe gegeben — 1- bis 2-
geschossige Wohnhauser in offener Bauweise sowie landwirtschaftliche Ge-
baude.

Sonst sind hier nur Flachen der Land- und Forstwirtschaft gegeben.

Die Wohnlage im Sinne von Mietspiegeln ist als einfache Wohnlage einzustu-
fen, stark beeinflusst durch die Lage im AulRenbereich.



2.1.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache

Baugrund

Die Oberflache des Grundstiicks, zwei
Flurstiicke, ist weitgehend eben.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt. Das Grundstiick wurde auch
nicht auf Altlasten Gberprift — siehe hierzu
jedoch nachfolgende Ausfihrungen des
Kreises Gutersloh:

Fur die u. g. Flache (und angrenzend) gibt
es keinen Eintrag im Altlastenkataster des
Kreises Gutersloh.

Es liegt eine gewerbliche Nutzung der Fla-
che vor. Der Unteren Bodenschutzbehorde
liegen keine Informationen zu Art und Um-
fang der gewerblichen Tatigkeiten und
deren mdogliche Auswirkungen auf Boden
und Grundwasser in dem genannten Ob-
jekt vor. Es erfolgte keine bodenschutz-
rechtliche Bewertung oder eine Prifung
auf die Einstufung als Altstandort durch
den Kreis Gutersloh.

Hier wird eine gutachterliche Bewertung
empfohlen, nicht nur aufgrund der grofl3en
Welleternit-Dachflachen.

Es wird in diesem Gutachten, da keine
Eintragung vorliegt, von Lastenfreiheit
ausgegangen.
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2.1.2 Grundstiucksgestalt / Zuschnitt

Grundstick

Das Grundstiick, Reihengrundstiick, be-
steht aus zwei Flurstiicken, Flurstick 10
und 63.

Der Zuschnitt des Flurstiicks 10 ist trapez-
formig, der Zuschnitt des Flursticks 63
weitgehend rechteckig — siehe nachste-
henden Flurkartenausschnitt.

\

| 8
é‘i%

E

5}

2.1.3 ErschlieBungszustand

StralRenzustand

Versorgung

Entsorgung

Abgabenrechtlicher Zustand

Die StraRe Am Sandbrink ist teilerschlos-
sen - StralRe einspurig, asphaltiert und
ohne Blrgersteig

An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Elektrizitat und Wasser

Die Wasserversorgung erfolgt teilweise
Uber Hausbrunnen.

Klargrube —
muss monatlich geleert werden.

ErschlieBungskosten gemal § 127 BauGB
fallen zurzeit nicht an.
Lage im AulRenbereich
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2.2 Baubeschreibungen

Vorbemerkungen

Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Fur nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die
Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine
bautechnische Geb&aude- und Schadensuntersuchung dar.

Aufteilung der Gebaude auf dem Grundstlick — siehe nachstehenden Plan:
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2.21 Wohnhaus - Nr. 1

Es handelt sich um ein freistehendes Wohnhaus mit Teilunterkellerung und
nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Das Gebéaude ist am 01. April 2022 abgebrannt.

Es ist im vorgefundenen Zustand nicht nutzbar und abbruchreif.

Es ist als Liquidationsobjekt einzustufen.
Die Kosten des Abbruchs sind wertmafig zu beriicksichtigen.
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2.2.2 Scheune mit Stall = Nr. 2

Es handelt sich um einen in Holzbauweise erstellten, eingeschossigen Ge-
baudekomplex.
Der Giebel der Scheune ist in Mauerwerksbau erstellt.

Das Dach ist ein Satteldach mit Welleterniteindeckung.

Das Stallgebaude ist traufseitig angebaut.
Das Gebdaude ist in Holzbauweise erstellt.
Das Dach ist ein Satteldach mit Welleterniteindeckung.

=

Das Tor ist ein zweiflugliges Holztor.
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2.2.3 Stallgebaude —Nr. 3
giebelseitig an die Reithalle (Nr. 4) angebaut

Das Gebaude — mit Aufenthaltsraum, Dusche und Pferdeboxen — ist ebenfalls
in Holzbauweise erstellt. Das Dach ist ein Satteldach mit Ziegeleindeckung.

Der Boden des Gebéaudes ist mit Verbundpflaster belegt — siehe nachstehen-
des Innenfoto des Stalls.

Weiter ist in diesem Gebaude eine Dusche vorhanden.
Boden gefliest, Wéande teilverfliest:
Objekte: Dusche, WC mit Spulkasten und Waschbecken (wenig ansprechend)
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Elektroanlage
veraltet — etwa den VDE Bestimmungen um 1970 entsprechend
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2.2.4 Reithalle mit Remise — Nr. 4

Es handelt sich um eine Reithalle, die ebenfalls in Holzbauweise erstellt ist.

Das Dach, Holzbinderkonstruktion, ist mit einer Welleterniteindeckung verse-
hen.

Die Fenster sind Holzfenster mit Einfachverglasung.

Der Boden ist ein Sandbelag.
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2.25 Stallgebaude —Nr.5

Es handelt sich um ein Stallgebaude, das in Holzbauweise erstellt ist.
Das Dach ist ein Satteldach mit Ziegeleindeckung.

2.2.6 Strohlager — Nr. 6

Das Strohlager ist ebenfalls in Holzbauweise erstellt.
Es ist traufseitig an das Stallgebaude (Nr.5) angebaut.

Das Dach ist ein Satteldach mit Welleterniteindeckung.
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2.2.7 Longierhalle = Nr.7

Die Longierhalle ist in Holzbauweise erstellt und mit einem Zeltdach versehen.
Die Dacheindeckung ist aus Welleternit erstellt.

2.2.8 Fuhranlage — Nr. 8

Die Fuhranlage ist ebenfalls in Holzbauweise erstellt.
Das Dach ist ein Zeltdach mit Ziegeleindeckung.




2.2.9 Doppelgarage
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Weiter ist auf dem Grundstiick noch eine Doppelblechgarage vorhanden.

2.2.10 Aulenanlagen

Wege- und Hofbefestigungen

Die Zuwegung zu den Stéllen und der
Reithalle sowie die Hofflache sind mit
Verbundpflaster belegt.

Die anderen Wege sind teilweise Schot-
ter- oder Sandwege.

Versorgungs- und Entsorgungs- sind, soweit vorhanden, unter der Ge-

leitungen
Einfriedung
Gartnerische Gestaltung

Sonstige AuRenanlagen

landeoberflache verlegt
Zaun, Hecke bzw. nicht vorhanden

nicht gegeben

Mistplatz

2.3 Gebaude- und Nutzungsibersicht

bebaute Flachen

Strohlager
Stall |

Stall Il

Stall llI
Reithalle
Scheune
Wohnhaus
Longierhalle
Garage
Fuhranlage
gesamt
gerundet

273,13
410,40
379,75
330,00
711,00
102,00
284,25
196,88

57,06

184,50

2.928,97
2.930,00



Mal der baulichen Nutzung
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Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und
sind nicht in jedem Fall mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen
Bauordnungen im Bauantrag identisch.

Mal der baulichen Nutzung

GFz GRZ

Bemerkungen

Tatsachliche Nutzung

0,26 0,26

bezogen auf die Ge-
baude- u. Freiflache
F=11.416 m?

maximal zulassige Nutzung

s. BauNvVO

Wohn- und Nutzflache

a) Wohnflache
Das Wohnhaus ist abgebrannt.

Eine Wohnflache ist daher nicht mehr gegeben. Die Wohnflache betrug ca.

215 m2.

b) Nutzflache

Fur die Nutzflache lag ein ortlich aufgemessenes Aufmall vor.
Die Nutzflache wurde aus den Unterlagen der Bauakte ermittelt und kann als
angemessene Grundlage fur die Wertermittlung ibernommen werden.

Gebaude oder Geschoss | Nutzungsart |Nutzflache (ca.) bzw.
Gebaudeteil Anzahl Stellplatze
Nebengebaude

Strohlager EG Lager 246 m?
Stall | EG 369 m?2
Stall 1l EG 342 m2
Stall 111 EG 297 m2
Reithalle EG 640 m2
Scheune EG Lager 92 m2
Longierhalle EG 177 m2
Garage EG 51 m?
Fuhranlage EG 166 m2
Gesamtflache 2.380 m?

Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (Berechnung gemafl DIN 277/2005) wurde aus den
Unterlagen der Bauakte der Stadt Versmold ermittelt. Sie kann als angemes-
sene Grundlage fur die Wertermittlung tbernommen werden.

Samtliche Gebaude, bis auf das Wohnhaus, sind eingeschossig und nicht un-

terkellert.

Die BGF entspricht daher nahezu der Grundflachenzahl.

Die BGF fur die Nebengebéude ohne das Wohnhaus betragt 2.646 m2
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3 Rechtliche Beschreibungen

3.1 Grundbuch — Blatt 1320

Amtsgericht: Halle (Westf.)

Grundbuch von Bezirk Band Blatt
Versmold -- -- 1320
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick | GroRRe (m?)
8 Versmold 18 10 16.037
9 Versmold 18 63 999
Gesamtgroile 17.036
Anmerkung:
Die Flursticke werden in diesem Gutachten separat bewertet.
3.2 Lasten und Beschrankungen
Das Grundbuch lag mir vor.
In Abt. Il sind Eintragungen vorhanden:
8 8 Lastend auf dem Anteil
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Halle (Westf.), Az.:
010 K 003/24). Eingetragen am 31.01.2024.
Bauer
9 8,9 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Halle (Westf.), Az.:
010 K 003/24) . Eingetragen am 28.02.2024.

Diese Eintragungen sind wertmalf3ig nicht zu bericksichtigen.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen. Laut Aussage des Kreises

Gutersloh sind hier keine Eintragungen gegeben.
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3.3 Bau- und Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Versmold ist dieser Gebietsbereich als Fla-
che der Land- und Forstwirtschaft ausgewiesen.

Ein B-Plan ist nicht erstellt.

Eine mogliche Bebaubarkeit hat gemafR § 35 BauGB zu erfolgen.

Hinsichtlich des abgebrannten Wohnhauses ist auf Absatz 3 dieses Paragra-
phen abzustellen:

2. Fie Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngeb&udes an gleicher Stellqunter folgenden Voraussetzungen:

a) - dasvorhandene Gebaude ist zulassigerweise errichtet worden,

b) das vorhandene Gebiude weist Missstinde oder Mangel auf,

c) das vorhandene Gebiude wurde oder wird seit langerer Zeit vom Eigentiimer selbst genutzt und
d) Tatsachen rechtfertigen die Annahme, dass das neu errichtete Gebaude fiir den Eigenbedarf des

bisherigen Eigentiimers oder seiner Familie genutzt wird; hat der Eigenttimer das vorhandene
Gebaude im Wege der Erbfolge von einem Voreigentiimer erworben, der es seit langerer Zeit selbst
genutzt hat relcht es aus, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertlgen dass das neu errichtete

nhoda igantiimo iner Eamilia aenutzt wird,

aturereignisse oder andere
au ergewo nliche Ereignisse zerstorten, gleichartigen Gebaudes an gleicher Stelle,

3.4 Baujahr / Baugenehmigung

Die Bauakte wurde von mir am 7. Juli 2024 eingesehen.

Folgende Genehmigungen lagen vor:

08.02.1965 Neubau eines Wohnhauses mit Stallgebaude
1966 Fertigstellung
2022 abgebrannt

05.04.1965 Neubau einer Reithalle

18.01.1966 Errichtung eines Verbindungshauses und eines
offenen Fahrzeugschuppens

29.09.1966 Neubau einer Garage

29.09.1966 Erweiterung eines Fahrzeugschuppens

10.07.1967 Erweiterung des Wohngebaudes

03.10.1968 Erweiterung der Stallanlage

28.10.1971 Erweiterung des Wohnhauses

13.01.1972 Neubau eines Pferdestalls

29.10.1973 Neubau eines Longierzirkels

09.06.1980 Umbau und Erweiterung des Wohnhauses

06.10.1986 Neubau einer Lagerhalle fir Heu und Stroh

27.11.1989 Erweiterung des Wirtschaftsgebaudes

14.05.2003 Neubau einer Pferdeflihranlage

Weitere Genehmigungen lagen nicht vor.

3.5 Baurechtswidrige Umstande

Baurechtswidrige Umsténde konnten nicht festgestellt werden.
Es wird daher in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Gebaude
gemal der Genehmigungen erstellt wurden.
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4 Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

Geschaftslage

Bevoélkerungsentwicklung

Nachfrage

Energetische Eigenschaften

Wirtschaftliche Gebaude-
beurteilung

Die Wohnlage im Sinne des Mietspiegels
ist als einfache Wohnlage einzustufen —
stark beeinflusst durch die Lage im Au-
Renbereich.

Lage im Aulenbereich — Ortsrandlage —
Ubliche Lage fir Reiterhofe

Die Bevolkerungsprognose (www.wegwei-
ser-kommune.de weist fir Versmold einen
Bevolkerungszuwachs von ca. 2,4% bis
2040 ausgehend von dem Basisjahr 2020
auf.

Eine Nachfrage nach Reitanlagen ist ge-
geben.

Hier ist jedoch auf folgendes hinzuweisen:
Das Wohnhaus ist abgebrannt.

Die Stalle und die Reithalle, recht klein,
weisen eine recht magiige Qualitat auf.
Unzureichend ist die Ausstattung des Sa-
nitarbereiches und des Aufenthaltsrau-
mes.

Aufgrund dieser Ausfuhrungen ist die
Nachfrage mit Abstrichen zu werten.

Weiter ist aufzufuhren, dass die stark stei-
genden Zinsen, die hohen Baupreise so-
wie die energetischen Anforderungen die
Nachfrage noch weiter dampfen - bedeu-
tet insgesamt ein sinkendes Preisniveau
fur Immobilien dieser Art.

Uber die energetischen Eigenschaften des
Wohnhauses, abgebrannt, kénnen keine
Aussagen gemacht werden.

Die energetischen Eigenschaften des
Stalls und der Reithalle entsprechen den
Anforderungen der Baualtersklasse der
70er Jahre — wenig zeitgemals.

Das Wohnhaus ist abgebrannt und nicht
mehr nutzbar — abbruchreif.

Die Stélle erfullen die Anforderungen an
Stalle der Baualtersklasse.

Die Nebengebaude, alle in Holzbauweise
erstellt, sind als einfach einzustufen.


http://www.wegwei-ser-kommune.de/
http://www.wegwei-ser-kommune.de/

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit

Objektrisiko

Baulicher Zustand
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Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen
Zweck ist als eingeschrénkt / normal an-
zusehen.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objektty-
pisch als schwierig anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist, siehe hierzu auch
die vorab gemachten Ausfiihrungen, als
schwierig einzustufen.

Das Obijektrisiko ist als erhéht anzusehen.

Der bauliche Zustand der Gebaude ist als
einfach zu werten (ohne Wohnhaus, da
abgebrannt).

Der Entsorgungsbereich ist mit Abstrichen
Zu werten:

Entwasserung durch eine Klargrube mit
monatlicher Leerung

Die Klaranlage gemalf der Bauzeichnung
ist nicht mehr funktionsfahig.

Der Pferdemist muss wochentlich durch
Mistcontainer entsorgt werden.

Durch die hier durchzufiihrenden Entsor-
gungen entsteht ein recht hoher Kosten-
anteil.

Weiter ist in diesem Zusammenhang auf
die Altlastenauskunft des Kreises Giters-
loh hinzuweisen.
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5. Ermittlung des Wertes des bebauten Grundstickes

5.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgend behandelten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundsttcken werden maRgeblich durch die Definition des Verkehrswer-
tes in 8§ 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) als den sich im gew6hnlichen Ge-
schéaftsverkehr nach objektiven Maf3stdben auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt erzielbaren Tauschpreis vorbestimmt. Die Verfahren sind deshalb nicht
in erster Linie auf die Ermittlung des Preises ausgerichtet, den eine Immobilie
im wirtschaftlichen Sinne kosten darf, sondern auf die Ermittlung dessen, was
aufgrund von Angebot und Nachfrage tblicherweise in Geld fir eine Immobilie
erzielbar ist. Deshalb kann als oberste Maxime fir die Verfahren der Ver-
kehrswertermittlung gelten, dass sowohl die Verfahrenswahl als auch die Ver-
fahrensgrundsétze einschlieRlich der jeweils anzusetzenden wertbestimmen-
den Faktoren (Determinanten) den Verhéaltnissen des Grundsticksmarktes
entsprechen mussen.

Die Wertermittlungsverfahren sind im Teil 3 der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV 2021) lediglich in ihren Grundziigen ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit geregelt, wobei sich die ImmoWertV auch nur auf die drei klas-
sischen Wertermittlungsverfahren beschrankt. Dies sind das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren. Weitere in der Wertermittlungspraxis
unter anderer Bezeichnung angewandte Verfahren sind letztlich nur Derivate
dieser Verfahren und sind grundsatzlich anwendbar, wenn dies sinnvoll ist.

Dies gilt z. B. inshesondere auch fur Prognoseverfahren, wie sie in der Be-
triebswirtschaftslehre fur die Unternehmensbewertung entwickelt worden sind
(als Discounted-Cashflow-Verfahren bezeichnet), sowie fir Residualwertver-
fahren.

In ihren Grundzligen sollen mit den klassischen Wertermittlungsverfahren si-
mulationsartig die Preismechanismen nachgespielt werden, die nach der Art
des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundsticksteilmarkt im gewohnlichen
Geschaéftsverkehr preisbestimmend sind. Die Wahl des angewandten Verfah-
rens ist zu begriinden. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten
Grundstucken bilden das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV),
das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(88 35 - 39 ff. ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren die Grundlage (§ 8
ImmoWertV).

Gleichwohl handelt es sich bei allen drei Verfahren um Bewertungsmodelle.
D.h., die Anwendung der Verfahren fuhrt nur dann zu einem brauchbaren Er-
gebnis, wenn die Modelle eingehalten werden. Die Verfahren sind jeweils in
allgemeine Grundstiicksmerkmale und besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale aufgeteilt. Die Daten und deren Anwendung der allgemeinen
Wertverhéltnisse werden von dem lokalen Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte (GAA) in dem jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht
dargelegt. In dem zweiten Teil der Wertermittlung werden die allgemeinen
Wertverhéltnisse um die Besonderheiten des Objekts, des Grundstiicks, des
Zustand etc. erganzt.
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Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittiung von be-
bauten Grundstiicken in erster Linie nur bei Grundstiicken in Betracht, die mit
weitgehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind
und bei denen sich der Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Dies trifft insbesondere bei Einfamilien-Reihenhausern, Eigentumswohnun-
gen, einfachen freistehenden Eigenheimen und Garagen zu.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht,
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt
im Vordergrund steht — z.B. bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzten Grundstiicken.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei
denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Er-
trag ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend bei individuell gestalteten
Ein- und Zweifamilienhausgrundstticken.

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Es handelt sich um eine Reitanlage mit Wohnhaus (jetzt abgebrannt) und Ne-
bengebauden.

Fur Objekte dieser Art, Uberwiegend gewerbliche Nutzung, ist auf das Er-
tragswertverfahren abzustellen.

5.3 Restnutzungsdauer

5.3.1 Vorbemerkungen

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag unter Berlicksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Absatz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Es handelt sich bei der Restnutzungsdauer um eine reine Modellgréf3e (Punkt
5.1 Abs. 4). Sie ist fur die Anwendung der Wertermittlungsverfahren notwen-
dig, kann aber weder empirisch abgeleitet noch rechnerisch ermittelt werden.
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In der Anlage 2 der ImmoWertV 2021 ist ein Modell zur Ermittlung der Rest-

nutzungsdauer genannt und ist fir Wohngebaude entsprechend anzuwenden.

5.3.2 Ermittlung der Restnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansétze
zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesaminutzungsdauer
freistehiende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhausar 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Blrogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflagungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebiude 40 Jahre
Lager- und Versandgebiude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Fir nicht aufgeflhrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-
gleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Fur landwirtschaftlich genutzte Betriebsgebaude ergibt sich eine Gesamtnut-
zungsdauer von 30 Jahren.
Fur Reithallen und Stéalle ist auf eine Nutzungsdauer 40 Jahren abzustellen.

Bei Ermittlung der sonstigen, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ist
zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden im Fall von Mo-
dernisierungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen. Die
Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche, sach-
verstandige Wiirdigung des Einzelfalls.

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Bertlicksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Modernisie-
rungsmafl3nahmen entsprechende Punkte fir Modernisierungselemente zu
vergeben. Aus den fir die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Modernisierungs-
punkte) zu bilden. Liegen die MalRnahmen weiter zurtick, ist zu prifen, ob
nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn
nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafRen Anspriichen genlgen,
sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.
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Modemisierungselements v erg:‘;;gggl ;—:In kte
Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuBenwénde 4
Modernisierung von Badem 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbbtden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Auf der Grundlage einer sachverstindigen Einschétzung des Modernisie-
rungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fir die Mo-
dernisierung ermittelt werden.

Modemisierungsgrad Modemisierungspunkizahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modemisierungsgrad 6 bis 10 Punkie
Oberwizgend modemisiart 11 bis 17 Punkie
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Diese Tabelle kbnnen jedoch fir Gewerbebetriebe der vorgenannten Art nicht
in Ansatz gebracht werden. Sie gelten tUberwiegend fir Ein- und Zweifamilien-
hauser und bedingt fir Mehrfamilienh&user.

Die Gebaude sind, wie aufgefihrt, Uberwiegend in den Jahren 1960 — 1980
erstellt worden. Rechnerisch ware keine Restnutzungsdauer mehr gegeben.

In Anbetracht des vorgefundenen Zustands der Gebdude halte ich hier eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren fur marktgerecht.

5.3.3 Liquidationswert

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein sogen. Liquidationsobjekt gem.
8§ 8 Abs. 3, Punkt 3 ImmoWertV.

In der alten ImmoWertV 2010 hiel? es in § 16 Abs. 3:

»Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bo-
denwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr berlicksichtigt werden. Von einer alsbaldigen
Freilegung kann ausgegangen werden, wenn:

1.  die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berticksichtigung der Freilegungs-
kosten den im Ertragswertverfahren (88 17 bis 20) ermittelten Ertrags-
wert erreicht oder tbersteigt.*

Hier trifft Absatz 1 zu.
Die bauliche Anlage (Wohnhaus) ist nicht mehr nutzbar. Das Geb&ude ist ab-
gebrannt.
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Weiter heildt es, dass die Abbruchkosten von dem Bodenwert in Abzug ge-
bracht werden kénnen, wenn dies im gewohnlichen Geschéftsverkehr Gblich
ist.

Dies ist hier der Fall.

Das Gebaude muss abgebrochen werden, da nur auf diesem Platz an dieser
Stelle ein neues Wohngebaude errichtet werden kann — siehe § 35 BauGB (im
Gutachten aufgefihrt).

5.4 Bodenwert / Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist gem. § 40, Abs. 1 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswert-
verfahren ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstick zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grund-
lage objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-
richtwerte sind dann geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiickes hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Dabei ist ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der mafl3geblichen
Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit
durch vorhandene bauliche Anlagen auf dem Grundstlick, bei der Ermittlung
des Bodenwertes zu berlicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht.

Die Heranziehung von Bodenrichtwertkarten ist eine anerkannte und be-
wahrte Methode, die in der héchstrichterlichen Rechtsprechung nicht bean-
standet worden ist. 1. BGH; Urt vom 04.03.1982 — lll ZR 156/80, EzGuG
11.127; BFH, Urt. vom 15.01.1985 — X 81/83, EzGuG 20.109.

Richtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fur Ge-
biete mit im Wesentlichen gleichen Lage- u. Nutzungsverhdltnissen. Boden-
richtwerte sind nach 8§ 196 von den Gutachterausschissen fur Grundstucks-
werte aus den Kaufpreissammlungen zu ermitteln und zu verdffentlichen.

Die Grundsticksmarktlage findet bei Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens (88 24 und 26 ImmoWertV) vor allem durch die herangezogenen Ver-
gleichspreise bzw. Bodenrichtwerte Eingang in die Wertermittlung. Des Weite-
ren missen auch die zur Bertcksichtigung von Abweichungen im Sinne von §
26 ImmoWertV anzubringenden Zu- oder Abschldge durch die Lage auf dem
Grundstucksmarkt begrindet sein.

Geeignete Vergleichspreise gem. § 40 ImmoWertV liegen nicht vor. Die Er-
mittlung des Bodenwertes erfolgt daher mit Hilfe von Bodenrichtwerten.

Laut Informationen zum Grundstiick, nachstehend aufgefihrt, sind hier unter-
schiedliche Flachennutzungen gegeben:
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Flur: 018

Gemeinde: Versmold

Gemeindekennzeichen: 05754048

Amtliche Flache in m*: 16037

Lagebezeichnung Am Sandbrink 5

(verschliisselt): (0575404811500)

Tatsédchliche Nutzung/m?: Wald / Nadelholz / 3430
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache /
Reitplatz / 1191

Flache gemischter Nutzung / Gebaude-
und Freiflache Land- und Forstwirtschaft /
11416

Aktualitat des Flurstiickes: 20171017

Die Flachen sind separat zu bewerten.

Flurstiick 10
Gesamtflache: 16.037 m2

Flache 1 — Flache gemischter Nutzung
F=11.416 m?

Diese Flache ist wie folgt aufzuteilen:

a) Wohnbauflache im AuRenbereich

Da das Wohnhaus gemal3 8 35 BauGB wieder errichtet werden kann, ist laut
Grundstucksmarktbericht eine Flache von max. 1.000 m? in Ansatz zu bringen.

Fur diese Flache betragt der Richtwert 95,00 EUR/m?2 - siehe nachstehende
Ausweisungen:

Lage und Wert

Gemeinde Versmold

Postleitzahl 33775

Gemarkungsnummer 2530

Bodenrichtwertnummer 9049

Bodenrichtwert 95 €/m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Ergénzende Nutzung Bebaute Flachen im Aulenbereich
Geschosszahl -l

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 85 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Bemerkung je nach Bebauungsumfang i.d.R. bis zu 1.000 m?

Tabelle 1: Richtwertdetails

1.000 m2 x 95,00 EUR/m? 95.000,00 EUR

Der Bodenwertanteil fir das Wohnhaus betragt 95.000,00 EUR
Anmerkung:

Auf diesem Grundstiick steht die abbruchreife Hausruine.

Die Kosten fur den Abbruch werden separat ermittelt — siehe Ertragswertver-
fahren.



b) Gewerbeflache im Auf3enbereich

Restflache: 11.416 m? - 1.000 m? = 10.416 m?

Fur gewerblich genutzte Flachen im AuRenbereich betragt der Richtwert
25,00 EUR/m? bei nachfolgenden Ausweisungen:

Lage und Wert

Entwicklungszustand

Gemeinde Versmold
Postleitzahl 33775
Gemarkungsnummer 2530
Bodenrichtwertnummer 9050
Bodenrichtwert 25 €lm*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Baureifes Land

Beitragszustand

beitragfrei

Nutzungsart

gewerbliche Bauflache

Erganzende Nutzung

Bebaute Flachen im Aulenbereich

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt

23 €m?

Hauptfeststellungszeitpunkt

2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Auf Basis der Grundflachenzahl hat hier ein Ansatz von 8.000 m? zu erfolgen.

8.000 m2 x 25,00 EUR/m?

Der Bodenwert der Gewerbeflache —
rentierlicher Bodenwert — betragt

¢) Restflache
10.416 m2 - 8.000 m2 = 2.416 m2

200.000,00 EUR

200.000,00 EUR

Diese Flache ist als Gartenland- und Freiflache zu werten.

Ansatz laut Grundstiicksmarktbericht:
das 2fache des Ackerlandwertes.

Der Preis je m? Ackerland betragt 10,00 EUR —

siehe Ausweisungen:

Lage und Wert

Entwicklungszustand

Gemeinde Versmold
Postleitzahl 33775
Gemarkungsnummer 2530
Bodenrichtwertnummer 9046
Bodenrichtwert 10 €m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Flache der Land- und Forstwirtschaft

Nutzungsart Acker
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 9.5 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

2.416 m? x 20,00 EUR/m?

gerundet

Der Bodenwertanteil, nicht rentierlich, betragt

48.320,00 EUR

48.000,00 EUR

48.000,00 EUR
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d) Sport-/Freizeit- und Erholungsflache
F=1191m?

Fur diese Flache sind 15,00 EUR/m2 als marktgerecht
anzusehen.

1.191 m2 x 15,00 EUR/m? 17.865,00 EUR

gerundet

17.900,00 EUR

Der Bodenwertanteil, nicht rentierlich, betragt 17.900,00 EUR

e) Waldflache / Nadelholz
F=3.430 m2

Fur diese Flachen sind laut den Ausweisungen in
der Bodenrichtwertkarte 1,00 EUR/m2 anzusetzen.

Lage und Wert

Gemeinde Versmold

Pastleitzahl 33775
Gemarkungsnummer 2530
Bodenrichtwertnummer 9048

Bodenrichtwert 1 €/lm*

Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart forstwirtschaftliche Flache
Aufwuchs ohne Aufwuchs
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 1,0 €m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tahelle 1- Rirhhwertdataile

3.430 m2 x 1,00 EUR/m? = 3.430,00 EUR
gerundet = 3.400,00 EUR
Der Bodenwertanteil, nicht rentierlich, betragt = 3.400,00 EUR
Flurstuck 63

F =999 m?

Diese Flache ist als Ackerlandflache zu werten.

Ansatz: 10,00 EUR/m?2 - siehe Ausweisungen

999 m? x 10,00 EUR/m? = 9.990,00 EUR
gerundet = 10.000,00 EUR

Der Bodenwert des Flurstiicks 63 betragt = 10.000,00 EUR
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5.5 Ertragswert

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen,
kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den 88 40 bis 43
ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des §
31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermit-
telt. Der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe
des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlicksichtigung
vorhandener besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wer-
termittlungsobjekts.

5.5.1 Allgemeine Wertverhéltnisse

A) Gewerbeflachen

Liegenschaftszinssatz
Gem. § 21 ImmoWertV 2021 ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken marktiiblich verzinst wird.

Im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses Giutersloh 2024 sind
Liegenschaftszinssatze fur Gewerbeflachen und Industrieobjekte aufgefihrt.
Diese betragen 4,6 % mit einer Standardabweichung von 1,49 %.

Fir Gewerbeflachen dieser Art — Reithalle, Stall, Scheune — sind keine Lie-
genschaftszinssatze aufgefihrt.

Ein Ansatz von 6,0 % ist hier als marktgerecht anzusehen.

Miete

Rohertrag / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich
der Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungs-
geméalRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertragen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich erzielbar sind.

Tatséchliche Ertrage / marktiblich erzielbare Miete:

Das Objekt ist verpachtet.
Der Pachtvertrag wurde mir vorgelegt.
Hier ist jetzt auf 88 2,3 und 4 abzustellen — nachstehend aufgefiihrt:
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Zum Grundstick und der Reitanlage gehoéren folgende Gebdude — siehe
Zeichnung:

zum Einkaufspreis abgekauft werden kann.

Das Grundstiick war bis zum Stichtag nicht verkauft, wobei anzumerken ist,
dass das unter Nr. | aufgefuhrte Geb&ude abgebrannt ist.
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Fur die Verkehrswertermittlung ist hier im Zwangsversteigerungsverfahren auf
den ublichen Geschaftsverkehr abzustellen.

Es ist daher erforderlich, die marktiibliche Miete / Pacht zu ermitteln.

Die Preise betragen laut nachstehender Aufstellung:

Paddock Box 380,00 Euro Box ohne Paddock 350,00 Offenstall 250,00 Euro

Der Preis beinhaltet die komplette Nutzung der Anlage, 2x taglich Fiitterung von Kraftfutter. Hafer und
Pellets sind im Preis enthalten. Heu steht den Pferden 24/7 zur Verfligung Das rein und raus stellen ist
auch im Preis mit inbegriffen auBer am Wochenende und an Feiertagen. Wir nutzen Waldboden als
Einstreu.

Der Durchschnittspreis betragt laut Auskunft des Pachters 350,00 EUR mo-
natlich.

Es sind 38 Stallplatze vorhanden.

Ubliche Kosten: ca. 300 — 450,00 EUR.

Der gezahlte Preis liegt innerhalb der Bandbreite.

Wie aufgeflihrt, sind in diesem Preis Betriebskosten mit enthalten.

Der Preisansatz fir die Betriebskosten ist mit 60 % anzusetzen, stark beein-
flusst durch die hier anfallenden recht hohen Entsorgungskosten fur Mist und
die Klargrube.

Die Auslastung ist hier mit 90 % in Ansatz zu bringen.

Fur die Nebengebaude (Scheune, Strohlager und Remise) ist kein Mietspiegel
erstellt.

Es ist daher hier auf den IHK Mietatlas 2020 — Kaltlagerflachen — abzustellen.

Bandbreite 1,50 — 3,00 EUR/m?
Auf einen Wert im unteren Drittelbereich der Bandbreite ist

hier auf Grund der einfachen Ausstattung und der Lage

im AulRenbereich abzustellen.

Mietansatz 2,00 EUR/m?

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die
Ertragswertrichtlinie angesetzt.

Verwaltungskosten (Verwk.) 3,00 % der Jahresnettokaltmiete

Instandhaltungskosten (Instk.) 3,60/m2 Nutzflache

Mietausfallwagnis (MAW) 4,00 % der Jahresnettokaltmiete
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a) Stallplatze und Nutzung der Anlage
Anzahl der Stallplatze: 38 Stck.

Auslastung: 90 %:

34 Stck.

Miete 350,00 EUR abzgl. Betriebskosten 60 %
ergibt einen Mietwert von 140,00 EUR/mtl. je Box

34 Stck. x 140,00 EUR x 12

b) Strohlager und Scheune
F = 337,61 m2 - gerundet 338,00 m?

338 m? x 2,00 EUR/m? x 12

57.120,00 EUR

8.112,00 EUR

gesamt
m?, Anzahl [EUR pro m?
bzw. % der [bzw. Anzahl
Miete EUR /p.a.
VerwK 3,00] 65.232,00 1.956,96
InstK 2.380,00 3,60 8.568,00
MAW 4,00] 65.232,00 2.609,28
Summe 13.134,24
gerundet 13.134,00
nachrichtl.

dies sind ca. 20,1 %

abzgl. Bodenwertverzinsung

6 % des rentierlichen Bodenwertes der gewerblichen
Nutzflache — 200.000,00 EUR

gesamt

Vervielfaltiger bei 10 Jahren und

6% =7,36

7,36 x 40.098,00 EUR

zzgl. Bodenwert

gesamt

gerundet

Der vorlaufige Ertragswert, gewerblich, betréagt

65.232,00 EUR

-13.134,00 EUR

52.098,00 EUR

12.000,00 EUR

40.098,00 EUR

295.121,00 EUR

200.000,00 EUR

495.121,00 EUR
495.000,00 EUR

495.000,00 EUR



37

B) Wohnwirtschaftliche Flache

Wie aufgeflhrt, ist das Wohnhaus abgebrannt.
Eine Nutzung ist nicht mdglich.

Es ist hier ein Liquidationsobjekt gegeben.
Die Kosten des Abbruchs sind wertmafig zu bertcksichtigen.

Die Kosten des Abbruchs sind, siehe hierzu auch Schmitz/Krings,
mit 32,00 EUR/m3 inkl. MwSt. anzusetzen.
Der m3 umbauter Raum betragt ca.1.120 m3.

1.120 m2 x 32,00 EUR/m3 - 35.840,00 EUR

Der Bodenwertanteil betragt — s. Bodenwertermittlung 95.000,00 EUR

Differenz = 59.160,00 EUR

gerundet = 59.000,00 EUR

Der Ertragswertanteil des Wohnhauses betragt 59.000,00 EUR

5.5.2 Plausibilisierung der Wertermittlungsergebnisse

Der unter Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ermittelte, vor-
laufige, marktangepasste Ertragswert betragt

a) flr das Wohnhaus - Liquiditatsobjekt
(entspricht dem Bodenwert abzgl. Abbruchkosten)

59.000,00 EUR

b) Gewerbeanlage / Reithalle
nachrichtl.
dies sind je m2 Nutzflache der Gebaudeteile
208,00 EUR
Die Nettorendite betragt 10,5 %.
Der Rohertragsfaktor betragt ca. das 7,6fache.

495.000,00 EUR

Plausibilisierungen kénnen hier nicht vorgenommen werden.
Vergleichswerte flir Objekte dieser Art sind im Grundstticksmarktbericht nicht
ausgewiesen.

Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind jedoch gegeben.
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5.5.3 Besondere, objektspezifische Grundsticksmerkmale

Es liegen besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) vor.

Die folgenden Punkte sind wertmaf3ig zu bericksichtigen:

o Bauschaden / Baumangel
. nicht rentierliche Bodenwerte

o Bodenwert des Wohnhauses unter Beriicksichtigung

der Abbruchkosten
o Garage und Remise

Ubertrag
nur fir die gewerbliche Flache — Reitanlage

abzgl. Mangel / Instandhaltungskosten —
Ansatz je m2 Nutzflache unter Beriicksichtigung

der kurzen Restnutzungsdauer (10 Jahre) fir alle Ge-

werbeflachen: 25,00 EUR
2.380 m2 x 25,00 EUR/m?2

sonstige Wertminderungen
keine

sonstige Werterh6hungen
Wohnhaus — Liquidationsobjekt
Wertansatz nur Bodenwert abzgl. Abbruch

nicht rentierliche Bodenwerte — s. Bodenwertermittiung
48.000 + 17.900 + 3.400 = 69.300 EUR  gerundet

Doppelgarage und Remise

Ansatz pauschal unter Berlcksichtigung der
kurzen Restnutzungsdauer

gesamt

Der Ertragswert betrdgt insgesamt gerundet
ohne Berlicksichtigung des Flurstiicks 63 —

ist gesondert auszuweisen.

Der Bodenwert des Flurstiicks 63 betragt

495.000,00 EUR

- 59.500,00 EUR

+ 0,00EUR

+ 59.000,00 EUR

+69.000,00 EUR

+ 8.000,00 EUR

571.500,00 EUR

572.000,00 EUR

10.000,00 EUR
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5.6 Rechte und Belastungen

In Abt. Il des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden, die wertmafig jedoch
nicht zu bertcksichtigen sind.

6 Verkehrswert

6.1 Definition des Verkehrswertes

Gem. 8 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes, ohne
Rucksicht auf ungewothnliche oder persdnliche Verhaltnisse, zu erzielen wére.

6.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Zu bewerten ist eine Reitanlage mit Wohnhaus.
Das Wohnhaus ist abgebrannt und als Liguidationsobjekt zu werten.

Reitanlagen sind als gewerbliche Objekte, Renditeobjekte, anzusehen. Fir die
Ermittlung des Verkehrswertes ist daher vom Ertragswert als Ausgangsbasis
auszugehen.

Der Verkehrswert betragt gerundet 572.000,00 EUR

Der Verkehrswert des Flurstlicks 63 betragt 10.000,00 EUR

6.3 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
der Reitanlage

Am Sandbrink 5, 33755 Versmold

auf 572.000,00

(finfhundertzweiundsiebzigtausend)
ohne Berlcksichtigung des Flurstiicks 63.

Der Wert des Flurstiicks 63 betragt 10.000,00 EUR.

Bielefeld, 29. Juli 2024
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7 Berechnungen

Berechnung der BGF It. DIN 277 / 2005

Berechnung der Nutzflache

Da, wie aufgefiihrt, das Wohnhaus abgebrannt ist, ist eine Wohnflache
nicht mehr zu ermitteln.
Die Wohnflache betragt ca. 215 m2.

Strohlager
Stall |

Stall I

Stall Il
Reithalle
Scheune
Longierhalle
Garage
Fuhranlage
gesamt
gerundet

Berechnung m3 umbauter Raum fir das Wohnhaus

KG
EG

gesamt
gerundet

23,75*11,50*0,9
10,80*38,00*0,9
(11,00%14,00+21,50%10,50)*0,9
33,00*10,00*0,9
18,00%39,50*0,9

8,50+12,00%0,9
(15,00%15,00-3,75*3,75/2*4)*0,9
(5,50*9,00+2,75*2,75)*0,9
(15,00%15,00-4,50*4,50/2*4)*0,9

6,0*8,12*2,50
(16,50*6,0+9,00*10,5+3,25*6,0
+5,00*14,25)*3,50

245,81
369,36
341,78
297,00
639,90

91,80
177,19

51,36
166,05

2.380,24
2.380,00

121,8

994,875

1.116,68
1.120,00
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8 Anlagen

Die Zeichnungen aus der Bauakte sind dem Amtsgericht separat Ubermittelt
worden.



