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1 Allgemeine Angaben

11  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2

Gutachtenauftrag

Bei dem Bewertungsobjekt handelt

es

sich um

eine

landwirtschaftliche Hofstelle (zuordbare Anschrift Beckhausweg

10) mit  Wirtschaftsgebduden und

den

zugehorigen

landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie weiterer Nebenflachen.

Beckhausweg (zuordbare Anschrift Beckhausweg 10)

in 58239 Schwerte
Grundbuch von Villigst, Blatt 513

Gemarkung Villigst, Flur 6, Flurstiick 73
(9.616 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 4, Flurstiick 229/9
(17.211 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 4, Flurstiick 230/9
(75 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstick 382
(0,10 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstick 667
(164 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 673
(3 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 5, Flursttck 827
(2.235m?);

Gemarkung Villigst, Flur 5, Flurstiick 829
(479 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 5, Flursttck 415
(14 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 4, Flurstiick 414
(11.323 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 4, Flurstiick 416
(20.782 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1531
(9.541 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 5, Flurstiick 970
(46.463 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 5, Flurstiick 975
(24.874 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1748
(328 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1750
(14.670 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1751
(8 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1752
(290 m?);

Gemarkung Villigst, Flur 4, Flurstiick 418
(4.595 m?)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gemafs Schreiben bzw. Beschluss des Amtsgerichts Schwerte vom
07.09.2023 soll zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ein
schriftliches Gutachten uber die Versteigerungsobjekte erstellt
werden. Das Gutachten soll den Wert jedes Flurstiickes separat
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag™:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

ausweisen.

Grundsétzlich ist anzumerken, dass Unterzeichner fir die
Bewertung der einzelnen Waldflache nicht 6ffentlich bestellt und
vereidigt ist. Dieser Teilbereich stellt allerdings einen sehr
untergeordneten Teilbereich des Bewertungsobjektes dar und ist
aufgrund des Entwicklungszustandes Wald, der geringen Groéfde
im Vergleich zum Gesamtobjekt der geringen anteiligen
Wertigkeit und des aufstehenden geringwertigen Bestandes aus
Sicht des Unterzeichners forstwirtschaftlich selbstandig nur
eingeschrankt sinnvoll wirtschaftlich nutzbar. Des Weiteren eignet
sich der Bestand auch fir eine  wirtschaftliche
Kaminholzerzeugung aufgrund der Gberwiegenden Hanglage und
der vorhandenen geringen Wertigkeit ebenfalls nur eingeschrankt.
Daher erfolgt eine Bewertung dieser Teilfliche im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens durch den Unterzeichner im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens geméafs ImmoWertV ausgehend vom
mafsgeblichen Bodenrichtwert.

Des Weiteren ist auszufiihren, dass der gesamte Bereich, der dem
landwirtschaftlichen Betrieb zuzuordnen ist, im Rahmen der
vorhandenen offentlichen Bestellung der Landwirtschaftskammer
far bebaute und unbebaute Grundstiicke bewertet wird.

Die Erbbaurechtsgrundstiicke werden, da keine unmittelbare
landwirtschaftliche Nutzung vorliegt, gesondert in einem weiteren
Gutachten mit Az. 66 K 7/22 T2 im Rahmen der vorhandenen
Zertifizierung gemaéfs DIN EN ISO/IEC 17024 bewertet.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens, soll auf das bereits im
Jahre 2019 erstellte Gutachten aus dem Vorverfahren 6 K 6/18
hinsichtlich Daten und Erkenntnisse Bezug genommen werden,
soweit diese noch aktuell sind.

Auftragsgeméifd werden keine Eintragungen aus Abteilung I im
Rahmen des Gutachtens beriicksichtigt.

07.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
07.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 07.02.2024 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riickschein vom 16.01.2024 fristgerecht
eingeladen.

der Rechtsanwalt, der Sachverstandige und Mitarbeiter, keine
weiteren Teilnehmer.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfugung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.09.2023

e Beschluss aus dem die Beschlagnahme der Flurstiicke
hervorgeht

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft bzw. aktualisiert:

' Gemafs § 4 ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafdgebliche Grundstiickszustand

bezieht.
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e Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Mafdstab 1:2.000

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster

o Auskunft Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Auskunft aus dem Altlastenkataster

o Auskunft zur Bergbausituation

e Auskunft bezlglich der Erschliefdungskosten

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur landwirtschaftlich
genutzte Flachen

¢ sonstige Grundstucksinformationen

¢ Bodenrichtwertibersicht (www.boris.nrw.de)

Des Weiteren standen die Gutachten aus dem Jahre 2019 zur
Verfigung.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mafégaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Gebaude Deele und angebauter Stall sowie Wohnhaus (nicht Gegenstand
der Bewertung), ein Brandschutzgutachten aus dem Jahre 2017 vorliegt, in dem empfohlen wird, eine
Brandmauer zum Personenschutz als Trennung zwischen dem Wohnhaus und der Deele zu errichten. Diese
Brandschutzwand ist im Deelenbereich bis zur Traufkante aus Mauerwerk z.B. Kalksandvollstein oder aus
Porenbeton, je nach statischem Belangen, zu errichten. Der Dielenboden muss in zwei Brandabschnitte getrennt
werden. Im oberen Teil (im Bereich des Dielenbodens) kénnte die Brandmauer aus einer mit Promat verkleideten
Standerwerkskonstruktion aufgebaut werden, die zum Schutz gegen Umstlirzen mit der Dachkonstruktion
verbunden wird. Ist die Feuchte-Empfindlichkeit der Promat-Platte gegeben, bleibt nur eine
Mauerwerkskonstruktion iibrig. Das Brandschutzgutachten wird als Anlage beigefiigt.

Bedingt durch die nicht vorhandene Brandwand zwischen Deele und Wohnhaus, wurde von der Stadt Schwerte
eine Ordnungsverfigung erteilt und die Nutzung untersagt, bis die Auflagen des Brandschutzgutachtens erfiillt
sind. Auch diese Ordnungsverfiigung wird als Anlage dem Gutachten beigefuigt.

In dem Stallgebaude befindet sich ein Raum zur Herstellung von Wurst- und Fleischwaren. Laut Schreiben der
Stadt Schwerte ist die gewerbliche Nutzung der R&ume als Hofmetzgerei nach gemachten Angaben des
Veterindr- und Lebensmitteliberwachungsamtes des Kreises Unna aus lebensmittelrechtlicher Sicht nicht
statthaft. Der Raum kann jedoch als Hygienebereich zur Herstellung von Wurst- und Fleischwaren fiur den
Eigenbedarf genutzt werden, wenn die Auflagen hinsichtlich VerschlieRung der Offnungen in der Brandwand
zwischen Deele und Stall erfiillt werden. Das Schreiben ist als Anlage beigefiigt.

Bei der am 07.02.2024 durchgefithrten Ortsbesichtigung konnte nicht geklart werden, ob die Auflagen erfiillt
wurden, da eine Innenbesichtigung nicht durchgefithrt werden konnte. Von den angeschriebenen Parteien war
niemand zugegen, der Auskunft dartiber erteilen oder Zutritt gewéhren konnte.

Bei der nachfolgenden Bewertung wird daher weiterhin unterstellt, dass die stiadtischen Auflagen beziiglich
Errichtung der Brandwénde und der zu verschlieféenden Wandéffnungen hinsichtlich des Brandschutzes zur
nachhaltigen wirtschaftlichen Nutzung des Gebaudes noch durchgefiihrt werden miissen. Kosten hierfir werden
bei den besonderen objektspezifischen Besonderheiten pauschal in Ansatz gebracht.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den angesetzten Kosten um geschatzte Kosten und nicht um die
tatséchliche Hohe der Kosten handelt, da diese erst bei Durchfihrung der Arbeiten bekannt werden.

Fir den Umbau eines landwirtschaftlichen Betriebsgebdudes wurde Anfang 2018 eine Baugenehmigung erteilt.
In dieser Genehmigung sind Auflagen hinsichtlich Rettungswege, Feuerldscher und Verwertung der im Betrieb
anfallenden Gulle und Jauche aufgefiihrt. Bei der Ortsbesichtigung war nicht erkennbar, ob diese Auflagen zum
jetzigen Bewertungsstichtag erfiillt waren.

Aus den zuvor genannten Griinden, wird auch hier unterstellt, dass diese Auflagen noch erfiillt werden miissen
und daher werden die Kosten zur Erfillung dieser Auflagen ebenfalls bei den besonderen objektspezifischen
Besonderheiten im Rahmen der Wertermittlung pauschal berticksichtigt.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.11  Grofdrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2  Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafse und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Erschliefdung, Baugrund etc.

Strafdenart:
Strafdenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Nordrhein-Westfalen
Unna

Schwerte (ca. 46.800 Einwohner);
Stadtteil Villigst (ca. 3.500 Einwohner)

néchstgelegene grofdere Stadte:

Dortmund (ca. 16 km); Hagen (ca. 15 km), Wuppertal (ca. 44 km),

Ludenscheid (ca. 40 km)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 73 km entfernt)

Bundesstrafden:
B 236 (ca. 1 km)

Autobahnzufahrt:
A 1und A 45 (jeweils ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Schwerte (ca. 3 km), Hagen (ca. 26 km), Dortmund (ca. 21 km)

Flughafen:
Dortmund (ca. 13 km) und Duisseldorf (ca. 77 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 3,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,5 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3 km entfernt

tuberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Keine ersichtlich

Eben bis hangig

Strafse mit méafsigem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Telefonanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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Altlasten:

Altlasten:

Gemaf? schriftlicher Auskunft vom 05.09.2018 sowie schriftlicher
Bestatigung dieser Auskunft vom 04.04.2024, sind die
Bewertungsobjekte tlw. im Altlastenkataster als Verdachtsflache
aufgefithrt. Hierzu ergab eine schriftliche Anfrage beim Kreis Unna
nachfolgende Ergebnisse:

Flurstiicke 414, 416, 418:

.Das Flurstiick 414 ist bereichsweise als Teilfldiche der
Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/63, das Flursttick 416 ist bereichsweise
als Teilfliche der Altlastenverdachtsfliche Nr. 07/63 sowie
bereichsweise als Teilfldche der Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/59-1
und das Flurstiick 418 ist nahezu vollstindig als Teilfldche der
Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/59-1 im Altlastenkataster des Kreises
Unna erfasst.

Die  konkreten = Abgrenzungen  bzw.  Ausdehnungen  der
Altlastenverdachtsfldchen im Bereich der Flurstiicke kénnen den als
Anlage beigefiigten Lagepldnen entnommen werden.

Bei der Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/63 handelt es sich um eine
Altablagerung. In der Zeit von 1980 bis 1982 wurde hier eine feuchte
Wiese vermutlich mit Bauschuttmaterialien und umgelagerten Béden
aufgefiillt.

Uber die chemische Qualitdt der Auffiilllungsmaterialien liegen beim
Kreis Unna bislang keine Kenntnisse oder Daten vor. Ebenso liegen
beim Kreis Unna fiir den Auffullungsbereich bislang keine Ergebnisse
liber Untergrunduntersuchungen vor. Somit besteht fiir die
Altablagerung Nr. 07/63 derzeit ein begriindeter Altlastenverdacht.
Bei der Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/59-1 handelt es sich um eine
ehemalige Hausmiilldeponie der Gemeinde Villigst. Im Rahmen einer
multitemporalen stereoskopischen Karten- und Luftbildauswertung
konnte festgestellt werden, dass die Verfiillung in der Zeit von ca. 1963
bis ca. 1976 stattgefunden hat. Méglicherweise wurde teilweise der
Verlauf eines ehemaligen Baches mit verfiillt.

Die Mdchtigkeit der Deponie betrdgt ca. 3 m. Vermutlich wurden
Hausmtll, Bauschutt, umgelagerte Bdden, Strafsenaufbruch und
gegebenenfalls Sperrmtill abgelagert.

Uber die chemische Qualitdt der abgelagerten Abfille liegen dem Kreis
Unna bislang keine Erkenntnisse oder Daten vor. Darliber hinaus liegen
dem Kreis Unna fiir den Ablagerungsbereich bislang keine Ergebnisse
liber Untergrunduntersuchungen oder
Gefdhrdungsabschdtzungsuntersuchungen vor. Fiir die Altablagerung
Nr. 07/59-1 besteht somit derzeit ein begriindeter Altlastenverdacht.”

Altlastenverdachtsflache Nr. 07/059-1

;{,r a3 - o

s e
il k.

388

418
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Altlastenverdachtsflache Nr. 07/63

o
-

M

. iﬁ
e / y

Flurstiick 970:

.Das Flurstiick 970 ist bereichsweise als Teilfliche der
Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/63 sowie bereichsweise als Teilfldche
der Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/59-2 im Altlastenkataster des
Kreises Unna erfasst. Die konkreten Abgrenzungen bzw. Ausdehnungen
der Altlastenverdachtsfldche im Bereich des Flurstiickes kénnen dem
als Anlage beigefiigten Lageplan entnommen werden.

Bei der Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/63 handelt es sich um eine
Altablagerung. In der Zeit von 1980 bis 1982 wurde hier eine feuchte
Wiese vermutlich mit Bauschuttmaterialien und umgelagerten Béden
aufgefiillt.

Uber die chemische Qualitdt der Auffiilllungsmaterialien liegen beim
Kreis Unna bislang keine Kenntnisse oder Daten vor. Ebenso liegen
beim Kreis Unna fiir den Auffiillungsbereich bislang keine Ergebnisse
liber Untergrunduntersuchungen vor. Somit besteht fiir die
Altablagerung Nr. 07/63 derzeit ein begriindeter Altlastenverdacht.
Bei der Altlastenverdachtsfldche Nr. 07/59-2 handelt es sich um eine
ehemalige Hausmtilldeponie der Gemeinde Villigst. Im Rahmen einer
multitemporalen stereoskopischen Karten- und Luftbildauswertung
konnte festgestellt werden, dass die Verflllung in der Zeit von ca. 1963
bis ca. 1976 stattgefunden hat. Méglicherweise wurde teilweise der
Verlauf eines ehemaligen Baches mit verfiillt.

Die Mdchtigkeit der Deponie betrdgt ca. 3 m. Vermutlich wurden
Hausmtll, Bauschutt, umgelagerte Bdden, Strafsenaufbruch und
gegebenenfalls Sperrmiill abgelagert. Auf einem Luftbild aus dem Jahre
1989 ist zusdtzlich eine Basisaufschiittung flir die Tennispldtze zu
erkennen.

Uber die Zusammensetzung und die chemische Qualitdt der
abgelagerten Abfille sowie der Basisaufschiittung liegen dem Kreis
Unna bisher keine Erkenntnisse oder Daten vor. Darliberhinaus liegen
flr den Ablagerungsbereich bislang keine Ergebnisse Uber
Untergrunduntersuchungen oder
Gefdhrdungsabschdtzungsuntersuchungen vor. Fiir die Altablagerung
Nr. 07/59-2 besteht somit derzeit ein begriindeter Altlastenverdacht.”
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Anmerkung:

2 www.gdu.nrw.de
3 www.stobo.nrw.de

Altlastenverdachtsflache Nr. 07/59-2 und Nr. 07/63
d :

m
‘% Af O7/59-2

Die Flursticke Flur 6, Flurstick 73, Flur 3, Flursticke 382, 667, 673,
1531, 1748, 1750, 1751, 1752, Flur 4, Flursticke 229/9, 230/9, Flur 5,
Flurstiicke 827, 829, 415 und 975 sind im Altlastenkataster nicht als
Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

\

Gefahrdungspotenziale des Untergrundes:
Entsprechend der Angaben des Geologischen Dienstes NRW?, ist

im  Gefdhrdungspotenzialkataster fir den Bereich des
Bewertungsobjektes zum Teil Gasaustritt in Bohrungen als
Gefahrdungspotenzial des Untergrundes eingetragen.

Beziglich der Beurteilung der bergbaulichen Verhaltnisse wurde
eine Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg mit folgendem
Ergebnis eingeholt:

.Die zu bewertenden Flurstiicke liegen aufserhalb verliehener
Bergwerksfelder, Bergbau ist somit in diesem Bereich nicht
dokumentiert.”

Stoffliche Bodenbelastungen:

Entsprechend den Angaben im Fachinformationssystem Stoffliche
Bodenbelastung NRW?3 stehen keine Bodenproben flur die
Bewertungsflachen zur Verfigung.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetypische Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruiberhinausgehende  vertiefende  Untersuchungen  und
Nachforschungen wurden auftragsgemaéfs nicht angestellt.

Bezliglich der vorliegenden eventuellen
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2.3  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Altlastenverdachtsproblematik ist auszufiihren, dass im Rahmen
des Gutachtens keine Berlicksichtigung einer eventuellen
Wertminderung bedingt durch das Vorhandensein von Altlasten in
Ansatz gebracht wurde. Diese ist zusétzlich zu diesem Gutachten
durch einen entsprechenden Fachgutachter zu ermitteln und die
Wertminderung vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu
bringen.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 12.09.2023 VOr.

Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuchs von Villigst,
Blatt 513 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Gemarkung Villigst

Flur 3, Flursttick 1531:

Fir den jeweiligen Eigentimer der Parzellen Flur 3, Flurstiicke 564
und 608 der Gemarkung Villigst (Grundbuch von Villigst Blatt 326)
ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle.

Flur 4, Flurstick 418:

Fir den jeweiligen Eigentiimer der Parzellen Gemarkung Villigst,
Flur 4, Flurstiick 383 (Grundbuch von Villigst Blatt Nr. 89) und Flur
4, Flurstick 384 (Grundbuch von Villigst Blatt Nr. 740) eine
Grunddienstbarkeit bestehend in dem Recht, einen Kanal zu haben,
zu unterhalten und ggfls. zu erneuern.

Flur 5, Flurstick 975:
Vormerkung zur Sicherung des Anspruches auf Bestellung eines
Erbbaurechts an einer Teilflache.

Flur 3, Flurstiicke 1748 und 1750:

Wohnungsrecht;

Niefsbrauchsrecht;

Grunddienstbarkeit -Drainageleitungsrecht- fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundsticks Gemarkung Villigst, Flur 33,
Flurstiick 632 zur Zeit eingetragen in Villigst Bl. Nr. 1177.

Flur 5, Flurstick 829 und 975:

Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit bestehend in dem
Recht, einen Kanal DN 250 zu verlegen und zu unterhalten, und in
Verbindung damit eine Bau- und Benutzungsbeschrankung.

Flur 4, Flursticke 414, 419 und 970:

Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit bestehend in einem
Erdgasfernleitungsrecht und in Verbindung damit eine Bau- und
Benutzungsbeschrankung.

Flur 5, Flurstick 970:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht) fir einen
Abwasserbetrieb.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Errichtung und
Unterhaltung eines Bachlaufs) fiir einen Abwasserbetrieb.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein koénnen, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.4  Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Auftragsgemafd werden die Eintragungen in Abt. IT im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens nicht berticksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht
bekannt.

Dem Sachverstandigen liegen Auszige aus dem
Baulastenverzeichnis vom 04.04.2024 VOT. Das
Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

+Abstandfldchenbaulast (Blatt Nr. 255 + 256) folgenden Inhalts:
Gemarkung Villigst, Flur 3, Flursttick 1752 und 1750:

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstticks Beckhausweg — Gemarkung
Villigst, Flur 3, Flurstiick 1752 bzw. 1750 — verpflichtet sich, sein
Grundsttick zugunsten des Grundstticks Schwerte, Beckhausweg 10b —
Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1749 — mit der gemdfs § 6 BauO
NRW erforderlichen Abstandfldche zu belasten, die aus dem auf diesem
Grundsttick errichteten Gebdude (Az. 928-07) resultiert.

Die belastete Fldche ist in dem als Anlage beigefiigten Lageplan griin
schraffiert dargestellt und von jeglicher unzuldssiger Bebauung
freizuhalten.

Vereinigungsbaulast (Blatt Nr. 246 — 247 b und 163a und- 163 al)
Baulastenblatt Nr. 163 a, Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1750:

1. Verpflichtung hinsichtlich der baulichen Anlagen und Einrichtungen
auf dem Grundstiick Beckhausweg 10 (Gemarkung Villigst, Flur 3,
Teilfldche 1 des Flurstiicks 1191) das &ffentliche Baurecht so
einzuhalten, als ob dieses Grundsttick zusammen mit dem Grundsttick
Gemarkung Villigst, Flur 3, Teilfldche 2 des Flurstiicks 1191 ein einziges
Grundsttick bildet (Vereinigungsbaulast).

2. Die Teilfldche 1 des Grundstiicks Gemarkung Villigst, Flur 3,
Flurstiick 1191, das mit dem Wohnhaus Beckhausweg 10 bebaut ist,
bildet auch nach erfolgter Teilung mit der Teilfliche B des
vorgenannten Grundstiicks, auf dem sich die landwirtschaftlichen
Betriebsgebdude befinden, planungsrechtlich ein Baugrundsttick. Das
Gebdude darf nur vom Betriebsinhaber oder seiner Familie genutzt
werden.

Die Anspriiche zu Errichtung eines Wohngebdudes fiir den
landwirtschaftlichen Betrieb gem. § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind mit o.
g. Wohnhaus erschopft.
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Baulastenblatt Nr. 163 a1, Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1748:
1. Verpflichtung hinsichtlich der baulichen Anlagen und Einrichtungen
auf dem Grundstiick Beckhausweg 10 (Gemarkung Villigst, Flur 3,
Teilfldiche 1 des Flurstiicks 1191) das d&ffentliche Baurecht so
einzuhalten, als ob dieses Grundsttick zusammen mit dem Grundsttick
Gemarkung Villigst, Flur 3, Teilfldche 2 des Flurstiicks 1191 ein einziges
Grundsttick bildet (Vereinigungsbaulast).

2. Die Teilfldiche 1 des Grundstlicks Gemarkung Villigst, Flur 3,
Flurstiick 1191, das mit dem Wohnhaus Beckhausweg 10 bebaut ist,
bildet auch nach erfolgter Teilung mit der Teilfliche B des
vorgenannten Grundstiicks, auf dem sich die landwirtschaftlichen
Betriebsgebdude befinden, planungsrechtlich ein Baugrundsttick. Das
Gebdude darf nur vom Betriebsinhaber oder seiner Familie genutzt
werden.

Die Anspriiche zu Errichtung eines Wohngebdudes fiir den
landwirtschaftlichen Betrieb gem. § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind mit o.
g. Wohnhaus erschépft.

Baulastenblatt Nr. 246, Gemarkung Villigst, Flur 3, Flursttick 1751

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstlicks Schwerte, Beckhausweg 10
-Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 424 - verpflichtet sich,
hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundsttick
das dffentliche Baurecht so einzuhalten, als ob sein Grundstiick
zusammen mit dem Grundstiick Schwerte, Beckhausweg 10,
Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1644 — ein einziges Grundstiick
bildete.

Das belastete Grundstiick ist in dem als Anlage beigefligten Lageplan
grin schraffiert dargestellt.

Baulastenblatt Nr. 246 a, Gemarkung Villigst, Flur 3, Flursttick 1752:
Der jeweilige Eigentiimer des Grundstlicks Schwerte, Beckhausweg 10
-Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 424 - verpflichtet sich,
hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundstiick
das Offentliche Baurecht so einzuhalten, als ob sein Grundsttick
zusammen mit dem Grundstiick Schwerte, Beckhausweg 10,
Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1644 — ein einziges Grundstiick
bildete.

Das belastete Grundstiick ist in dem als Anlage beigefligten Lageplan
grin schraffiert dargestellt.
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Denkmalschutz:

Baulastenblatt Nr. 247, Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1748:
Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Schwerte, Beckhausweg 10
-Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1644 - verpflichtet sich,
hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundsttick
das dffentliche Baurecht so einzuhalten, als ob sein Grundstiick
zusammen mit dem Grundstick Schwerte, Beckhausweg 10,
Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 424 — ein einziges Grundstiick
bildete.

Das belastete Grundstiick ist in dem als Anlage beigefiligten Lageplan
griin schraffiert dargestellt.

Baulastenblatt Nr. 247 b, Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1750:
Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Schwerte, Beckhausweg 10
-Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 1644 - verpflichtet sich,
hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundsttick
das dffentliche Baurecht so einzuhalten, als ob sein Grundstiick
zusammen mit dem Grundstick Schwerte, Beckhausweg 10,
Gemarkung Villigst, Flur 3, Flurstiick 424 — ein einziges Grundsttick
bildete.

Das belastete Grundstiick ist in dem als Anlage beigefiligten Lageplan
griin schraffiert dargestellt.”

ang

b’

/ | /”

Eine Einzelbewertung der Baulasten erfolgt nicht, die
Wertminderung wird lediglich pauschal im Rahmen der
Bodenwertermittlung bertcksichtigt.

Die schriftliche Auskunft der Stadt Schwerte vom 16.04.2024
besagt hinsichtlich Denkmalschutz Folgendes:

das Dbjekd Beckhausweg 10, Gamarkung Villigst, Plur 3, Flurstiick 1643 und Flurstiick
1750 ist als Baudenkmal mit der tautenden MNr. A 156 in die Denkmalliste der Stadt
Schwerle aingatragen. Denkmakwert ist das gesamie unter einem Salteldach gefasste
Fachwerkgebaude ohne die westliche Stalferweilerung. Der Schutremfang bezisht
gich auf das gesamie Objekt: Sawohl der Waohntell als awch der daran angrenzends
Wirtschaftsleil stehen unter Denkmalschutz (5. gelbe Einfarbung im Lageplan. Projeskt:
Backhausweg 10 vom 16.04.2024)

Fiir Flursticke 1748 und 1752 (besde Gemarkuryg Villigst, Flur 3) basteht kekn
Denkmalschutz, sie liegen abar im Umgebungsbereich des Baudenkmals A 156 —
Beckhausweg 10 und unteriiegen deshalb dem Umgebungsschutz gem. § 9 Abs. 2
DSchia NRW.
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2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Landesentwicklungsplan®:

Fedlegunger
L
Nachrehthiche |"!.1'|dn|,,|::_;-'||

e
=

4 https://maps.regioplaner.de

In der Denkmalliste ist es als historisches Gebaude,
Fachwerkbauernhaus, Baujahr Ende 18., Anfang 19. Jahrhundert,
aufgefihrt.

Aufgrund der Lage im Aufsenbereich verbunden mit der
eingeschrankten baulichen Nutzbarkeit wird im vorliegenden Fall
davon ausgegangen, dass keine Wertminderung oder
Werterhéhung bedingt durch den Eintrag in die Denkmalliste far
das Bewertungsobjekt besteht. Hierbei wird unterstellt, dass die
Moglichkeiten einer Umnutzung von Teilen der Gebdude im
Rahmen der Auflagen des Denkmalschutzes, die Nachteile bedingt
durch die entsprechenden Auflagen des Denkmalschutzes und der
damit verbundenen Kosten unter der Bertcksichtigung der Lage
im Aufsenbereich ausgeglichen werden.

Der Bereich der Hofstelle ist im Landesentwicklungsplan als
Siedlungsraum dargestellt. Teilbereiche der landwirtschaftlichen
Nutzflaichen befinden sich ebenfalls in Bereichen die als
Siedlungsraum dargestellt sind.

Der Uiberwiegende Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflachen
befindet sich in Bereichen die als Freiraum dargestellt sind.

Alle Flachen befinden sich in einem ausgewiesenen Gebiet fir den
Schutz des Wassers.
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Darstellung im Regionalplan des RVRS: Die Hofstelle sowie der tiberwiegende Teil der landwirtschaftlichen
Legende Nutzflachen befinden sich in dem Freiraum , Allgemeine Freiraum-

und Agrarbereiche”. Eine kleine Flache (oranger Pfeil) ist als
Zeichnerische Festlegungen Waldbereich dargestellt. Der Bereich der landwirtschaftlichen

des Reglonalplans Rube Nutzflachen, der an die Hofstelle (roter Pfeil) grenzt, sowie die

Waldflache befinden sich in der Darstellung Schutz der Landschaft
und landschaftsorientierten Erholung. Der blaue Pfeil zeigt den
Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflache, der als ,Allgemeine

Shttps://www.rvr.ruhr/fileadmin/user_upload/o1_RVR_Home/02_Themen/Regionalplanung_Entwicklung/Regionalplan_Ruhr/2024/RP_Ruh
r_Zeichnerische_Festlegungen.pdf
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Zeichenerklirung
1. Siedlungsraum
- Allgemeine Sledlungshereiche [ASH)

ASE for sweckgebundans Mutzungen.
a.:

2. Freiraum

a) Allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche

b) Waldbereiche

| | | | db-1) Schutz der Landschaft und

|andschaftsorientierte Erholung

+Darstellungen im Flachennutzungsplan®
und Landschaftsplan Kreis Unna:

Legende

Darstellung gemal § 5 (2) BauGB
Bauflichen bzw. -gebiete

[:] Wohnbaufldchen § 1 (1) Nr. 1 BauNWO
Flachen fiir die Land- und Forstwirtachaft

Flachen fiir die Landwirtschaft
§ 5 (2) Nr. 9 a BauGB

dd) Grundwasser- und Gewasserschuls

- Wald § 5 (2) Nr. 9 b BauGB

Siedlungsbereiche” dargestellt ist.

Alle Flachen befinden sich in dem Bereich fur ,,Grundwasser- und
Gewésserschutz”.

Laut Schreiben der Stadt Schwerte vom 14.02.2024 sind die
Flurstiicke wie folgt dargestellt:

Grem, Villigst, Flur 3, Florstick 352,
Gem. Villigst, Flur 3, Fhorstiick 673,

sind im Flechenmuezungsplan der Stadt Schwerte als Wohnbaufliche § 1 (1) Mr. | BaubV0 dargessellt
Im Landschafisplan dos Kroises Unma Nr. 6 Gir den Baum Schwarts sined (e Bervich

michl gekenszeicl

© https://www.schwerte.de/fileadmin/RUBRIK/VERWALTUNG/61/61_Publikationen/FNP/FNP_Teil1.pdf
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Geme Villigst, Flur 3, Flurstiick 1743,
Geenu, Villigst, Flor 3, Flurstiick 1751,
Geem, Villigst, Flur 3, Flurstiick 1752,

Gom, Willkgst, Fler 4, Florstdick 230/9,
Grem, Villigst, Flor 4, Flurstick 414,

G, Villkgst, Flar 5, Flarstilek H27,
Gem. Yilligst, Flur 8, Flurstiick 6%,
Gem, Willigst, Flar 5, Flarstiick 415,
Gem., Yilligst, Flur 5, Flarstiick 975

wind im Flichenmsmzungsplan der Suach Schwere ols Flichen fir die Landwiciachafi § 5 {2) MNr. % BsuliB
dangeatelit,

I Landschaftsplan des Kresses Unna Mr. & fir ders Roum Seloento ssnd diese Bereiche micht gekennmeich-

Cem. Yillipgst, Flur 3, Flurstiich 667, (L)
Gem. Villigst, Flur X, Flurstick 1758, {icilweise als LB)

Gem. Villigst, Flur 4, Flurstiick 2299, (rellwese als LE)
Giemn, Villigst, Flur 4, Flurstlick 416, (teflwelse als LB und teilweise als Wald § 5(2) Nr. 9b BauGB)
Gem. Villgst, Flur 4, Flurstiick 418, {teflweise als LB}

Gem. Villigst, Flur 5, Flurstiick 970, (teilweise als LB)

sind im Flichesmutzmmgsplan der Stadk Schweric als Fliichen fir dio Landwirtichaft § 5 (1) N 92 BauGR
darges=lie.

Im Landschaltsplan des Breises Unna Nr. 6 filr deo Raum Schwenie sind diese Bereiche als dem Land-
schaftsschutz (L) unteliegende Fidche nack § 5 (4) RauGB bow, geschiltzter Landschafishestandie] (LB}
nnch § 5 (1) BauGH gekennpeichnet.
Bereich der zuvor aufgefihrten 15 Flursticke.

e e fobestat A
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Gem. Villigst, Flur 6, Flurstlick 73, (L)
st im Flachennutzungsplan der Stade Scheverte als Wald § 5 (2) Nr. 0b BauGH dargestelit.

Im Landschaftsplan des Kreises Unms Nr. 6 fiir den Bsom Schwerne ist dieser Bereich als dem Landachals-
udnl:z{!..]u.mﬂ:hegmd.zﬂ.l:hc rach § 5 (4) Bau(rB gekennzeichnes,

Festsetzungen im Bebauungsplan: Mit Schreiben vom 14.02.2024 teilte die Stadt Schwerte bezgl.
Bebauungsplan zu den zu bewertenden Flurstiicke Folgendes mit:

Grem, Villipst, Flur 3, Flurstick 352,
Gem. Villigst, Flur 3, Fhorstiick 673,

Sie Hegen nicht im Gebungsbereich eines rechisverhindlichen Bebmamgaplines, sondemn innerball eimes im
fumammenheng bebauten Cmistedies der Stade Schwerte.  Eine planumpsrechiliche Bemrettung erfolgt momi
finch

§ 34 Daugesetrboch (BaolH) -Lulissigkeit von Vortaben mngrhal der im Zusamengnhang bohauden O=1-
Bl

Gem. Villlpst, Finr 3, Flurstiick 1748,
Gem. Villlpst, Flor 3, Flursdick 1751,
Gem. Villigst, Flur 3, Flurstiick 1752,

Gem, Villigst, Flur 4, Flarstiick 230/9,
Gem. Villigst, Flur 4, Flurstilck 414,

Cem. Villkgst, Flur 5, Flurstiack 827,
Gem. Villigst, Flur 5, Flurstick 31%,
Gem, Villigst, Flur %, Flurstiick 415,
Gem, Villigst, Flur 5, Flurstiick 975

Sie Hegen nichl tm Gelfungsbercich sines rechtsverbindtichen Behmumgrplanes im Sinee des § 30 BasGH
urel mricht inmertinll @iz im Zusammeshang bebauten Onstedl gembl § 34 BaoOR.

Etne planungssechiliche Beurteilung erfolgt somit rach § 35 Baugeseteboch (Bauti) —

Bauen im Aubenbereich -

Gem., ¥illigst, Flur 3, Flurstiick 867, (LB}
Gem, Villigst, Flur 3, Flurstiek 1730, {teibweise als LE)

Gem, Villigse, Flur 4, Flurstlek 2209, (teilweise als LH)
Gem, Villigse, Flur 4, Flursbiiek 416, (teilwaise als LB und tellwelpe als Wald § 3 (2) Nr. ¥ BauGE)
Gem, Villigst, Flur 4, Flarsiilck 418, {telbweise als LB)

Gam. Villigst, Flur 5, Flurstiick 970, (teilweise als LB}

Sie e nicht im Gelnmgsbersich cines rechmverbindlichen Bebaumpeplunes im Sinoe des § 30 HauliB
ured micht ineerhall gines im Pussmmenhang bebauten Drtsteil gemil § 34 Banti#,

Eine wmmmmﬂdﬁ scmit nach § 38 Bavgrscteboch (Baulilt) —

Bauen Im Aulenbereich -
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Giem. Villigst, Flur 6, Flurstiick 73, (L)

Es Liegt nicht im Gelungsbereich eings rechtsverbendlichen Bebawamgsplanes im Sinme des § 10 BagGE und
michi inmerhalb eines im Zusammenhang bebauien Omstel! pemdd § 34 BawlGB.

Eine planungsrechtliche Beuneilang erfolgt samat rach § 35 Baugesetzbuch (RauliB) —

Baugn im Aullenbereich -

2.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf$ nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Beziiglich der Brandschutzproblematik bzw. der Notwendigkeit zur Nachgenehmigung der verschiedenen
Nutzungen wird auf die unter Kapitel 1.3 gemachten Ausfithrungen hingewiesen.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundsticksqualitéat): Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Sonstige Flachen

abgabenrechtlicher Zustand: Laut Schreiben der Stadt Schwerte vom 22.07.2024 sind die
Erschliefsungsbeitrdage nach BauGB abgegolten. Es wird
unterstellt, dass naturschutzrechtliche Kostenerstattungsbetrage
nach § 135 a BauGB nicht zu entrichten sind.

2.6  Derzeitige Nutzung und sonstige Grundstiicksinformationen

Nutzung:
Bei dem Bewertungsobjekt Beckhausweg (zuordbare Anschrift Beckhausweg 10) handelt es sich um eine

landwirtschaftliche Hofstelle mit Wirtschaftsgebauden und den zugehorigen landwirtschaftlichen Nutzflachen
und weiterer Nebenflachen.

Ausweisung Gefahrdungspotenzialkataster NRW:”
Fir die betroffenen Kilometerquadrate, in denen das Bewertungsobijekt liegt, ist im Gefdhrdungspotenzialkataster

zum Teil Gasaustritt in Bohrungen als Gefahrdungspotenzial des Untergrundes verzeichnet.

Stand der Landschaftsplanung in NRW:®
Das Grundstlck befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes LP.-SZ.978-06 Schwerte.

Lage im Trinkwasserschutzgebiet:®
Das Bewertungsobjekt ist als bestehendes Wasserschutzgebiet Zone 3A mit dem Namen Dortmunder Energie und
Wasser (DEW) giiltig seit 07.03.1998 dargestellt.

Ausweisung Landschaftsraum, Landschaftsschutzgebiet und Naturschutz:'©

Gemafs Umweltdatenportal NRW liegt fur das Bewertungsobjekt hinsichtlich Landschaftsraum LR-Illa-113
Ruhrbegleitendes Oberkarbon mit Terrassenresten, fiir den Bereich des Flurstiicks 73 LR-V1b-003 Waldreiche
karbonische Platten des Niedersauerlandes, als Landschaftsschutzgebiet LSG-4511-0023-Raum Beckhausen und
im Bereich des Flursticks 73 als LSG-4511-0025-Boerstinger Berg eine Ausweisung vor. Eine Ausweisung
hinsichtlich eines Naturschutzgebietes besteht nicht.

7 http://www.gdu.nrw.de
8 http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/lp/de/karten
9 http://www.uvo.nrw.de
1° http://www.uvo.nrw.de
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a

Verzeichnung Biotopenkataster; § 62 LG (§30 BNatSchG/ §42 LNatSchG) geschiitzte Biotope, Verbundfldchen u.

Gemaf Umweltdatenportal NRW liegt fiir das Bewertungsobjekt hinsichtlich geschiitzte Biotope nach §62 (8§30

BNatSchG und §42 LNatSchG) und als Biotopentyp keine Ausweisung vor. Es bestehen Ausweisungen hinsichtlich
schutzwiirdiger Biotope und Verbundflachen:
Schutzwirdige Biotope:

Verbundflache:

Ausweisung Alleenkataster:
Das Grundstlck ist nicht im Alleenkataster aufgefiihrt.

BK-4511-0044 Grinland mit Teich am Beckhausweg in Villigst
BK-4511-0186 Geholzelemente (mit Kuhbach) zwischen Villigst und
Ergste (Schwerte)

VB-A-4511-209 Waélder stidéstlich von Villigst und Ergste

Verzeichnung Fachinformationssystem Lirm NRW:
Es sind keine Beeintrachtigungen ausgewiesen.

Verzeichnung Erosionsgefdhrdung landwirtschaftlicher Flichen nach Landeserosionsschutzverordnung:*
Gemafs den Angaben im Erosionsgefdhrdungskataster fur landwirtschaftliche Flachen des Geologischen Dienstes

NRW, ist die Bewertungsflache hinsichtlich Wassererosion und Winderosion gering bis tlw. stark gefahrdet.

Verzeichnung Pachinformationssystem Stoffliche Bodenbelastung NRW:*
Entsprechend den Angaben im Fachinformationssystem Stoffliche Bodenbelastung NRW stehen keine

Bodenproben fur die Bewertungsflichen zur Verfigung. Hinsichtlich mdglicher Altlasten wird auf die
Ausfithrungen unter Punkt 2.2 des Gutachtens verwiesen.

Tabellarische Darstellung der Umweltdaten

Gemarkung| Flur Flurstiick|Flache m” LSG LR NSG |AK |BK §30/42 |GSN |BSN |VB TW Bodenart Bodenzahl
Villigst 3 667 164 LR-IIla-113 - - |BK-4511-0044 - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW _ |Pseudogley  [30-50
Villigst ! 3 673 3 LR-IIla-113 - - Zone 3A, DEW  |Braunerde 25-50
Villigst 5 827 2.235 LR-1lla-113 - - - - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Pseudogley  |35-55
Villigst 5 829 479 LR-1lla-113 - - - - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Pseudogley  |35-55
Villigst 5 415 14 - LR-Illa-113 - - - - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Braunerde 25-50
Villigst 4 414 11.323 |LSG-4511-0023 LR-Illa-113 - - |BK-4511-0186 - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Braunerde 25-50
Villigst 4 416 20.782 |LSG-4511-0023  |LR-Illa-113 - - |BK-4511-0186 - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW _ |Braunerde  [25-50
Villigst 3 15311 9.541 - LR-1lla-113 - - |BK-4511-0044 - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Pseudogley  |30-50
Villigst 5 970 46.463 LR-1lla-113 - - - - - - - Zone 3A, DEW Braunerde 25-50
Villigst 5 975 24.874 LR-Illa-113 - - |BK-4511-0186 - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Pseudogley  |35-55
Villigst 3 1748 328 LR-Illa-113 - - - - - - - Zone 3A, DEW Braunerde 25-50
Villigst 3 1750 14.670 LR-Illa-113 - - |BK-4511-0044 - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Pseudogley  |30-50
Villigst ! 3 1751 8 LR-IIla-113 - - Zone 3A, DEW  |Braunerde 25-50
Villigst 3 1752 290 LR-1lla-113 - - Zone 3A, DEW Braunerde 25-50
Villigst 4 418 4.595 - LR-1lla-113 - - |BK-4511-0186 - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Braunerde 25-50
Villigst 6 73 9.616 |LSG-4511-0025 LR-VIb-003 - VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Braunerde 25-50
Villigst 4 229 17.211 |LSG-4511-0023 LR-Illa-113 - - |BK-4511-0186 - - - |VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW Pseudogle 35-55
Villigst 4 230 75 - LR-IIla-113 - - VB-A-4511-209 Zone 3A, DEW  |Pseudogley  |30-50
Villigst ! 3 382 0,1 - LR-IIla-113 - - Zone 3A, DEW  |Braunerde 25-50

LSG: Landschaftsschutzgebiet; LR: Landschaftsraum; NSG: Naturschutzgebiet; BK: Biotopenkataster; §30/42:
gesetzlich geschiitzte Biotope gemaéfs § 30 BNatSchG und § 42 LNatSchG; GSN: Gebiet fur den Schutz der Natur;
BSN: Bereich fir den Schutz der Natur; VB: Verbundflache; TW: Trinkwasserschutzgebiet

" http://alleen.naturschutzinformationen-nrw.de/nav2/Karte.aspx
2 http://www.erosion.nrw.de/
3 http://www.stobo.nrw.de
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Da die Umweltbeeinflussungen die Bewertungsgrundstiicke auch nur tlw. betreffen kénnen, werden diese im
Folgenden noch einmal grafisch, unter Zuhilfenahme des freien-open-source-geografischen-Informationssystem,
kurz QGIS", dargestellt:

T

LSG-4511-0025-Boerstinger Berg

4 https://www.qgis.org/de/site/
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%

astellun Landschaftsraum LR-IIIll3 Rurbegleitendes Oberkarbon mit Terrassenresten und fir den Bereich
des Flursticks 73 LR-V1lb-003 Waldreiche karbonische Platten des Niedersauerlandes

Es besteht keine Darstellung als Naturschutzgebiet, Alleenkataster, gesetzlich geschiitzte Biotope, Gebiet fiir den
Schutz der Natur, Bereich fur den Schutz der Natur.
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Darstellung Biotopenkataster BK-4511-0044 Grunland mit Teich am Beckhausweg in Villigst, BK-4511-0186
Geholzelemente (mit Kuhbach) zwischen Villigst und Ergste (Schwerte)

g -

—
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Darstellung (Trink-)Wasserschutzgebiet
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Boderwertzahlen
D nicht kartiert oder mchit bewertet
.sehrgenng -tus 18
.genng - 18 bis 35
[ et - 35 bis 55
[Ihoch -55 bis 75
[ sehr hoch - uber 75
Darstellung der Bodenart und Bodenzahlen

Es bestehen gemafs ELWASWEB keine Darstellungen als eutrophierte oder Nitratbelastete Gebiete nach §13a
Diingeverordnung.

'S https://www.elwasweb.nrw.de/elwasweb/metadaten/belastete_gebiete_nitrat_2022_1.htm
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D

Die Bewertu eiﬂéchenaniagen entlang der Bahn und
Bundesautobahnen von 500 m gemafs EEG 2023. Demzufolge ist auch keine Lage innerhalb des 200 m Abstandes

gemafd LEP-Erlass -Erneuerbare Energien in NRW- als Voraussetzung flir ein privilegiertes Bauvorhaben
vorhanden.

Seite 28 von 91




Sachverstandigenbiiro Erdelmann 66 K7/22T1

Luftbilder geoportal ruhr®;

Luftbildaufnahme 1999 - 2009

16 https://luftbilder.geoportal.ruhr/
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Luftbildaufnahme 1998 — 2003

Luftbildaufnahme 1925 — 1930
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3 Beschreibung der Gebaude und Aufdenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&dude und Aufdenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumaéngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber
gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Der Zustand ggf. vorhandener Holzbalkendecken und der Balkenkopfe sowie vorhandener Wind- und
Dampfsperren wurde nicht untersucht. Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
unvollstandig und bedirfen einer Spezifizierung durch entsprechende Spezialunternehmen. Untersuchungen im
Rahmen der Energieeinsparverordnung wurden nicht durchgefithrt. Es wird vorausgesetzt, dass bis auf die evtl.
festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten wurden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden die
Gebaude nebst Aufsenanlagen nur in Teilbereichen besichtigt.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwasserverordnung
(TrinkwV) und Uberpriifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 61 a Landeswassergesetz NW sowie der
Energieeinsparverordnung wurden nicht durchgefithrt. Brandschutzauflagen gemafs LBO NW, DIN 4102 wurden
nicht gepruft. Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschldgigen technischen Vorschriften
und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten wurden. Es erfolgte keine
Funktionspriifung der technischen Einrichtungen.

Gebé&udetbersicht:

1752 \ +—1751
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Die nachfolgende Beschreibung der Gebdude und Aufdenanlagen wurde dem im Jahre 2019 erstellten Gutachten
entnommen, da bei der Ortsbesichtigung am 07.02.2024 eine Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt werden
konnte.

3.2 Deele

|
|

- it e W
S

g!‘! e .‘:I
LY

o P S

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Aufdenansicht

Gebaudeart: Deele; zweigeschossig; nicht unterkellert; nicht ausgebautes
Dachgeschoss; zweiseitig angebaut

Baujahr: Ca. Ende 18./Anfang 19. Jahrhundert

Aufdenansicht: Sichtfachwerk, Verschalung im Giebelbereich

3.2.2 Geb&udekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fachwerk

Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz oder vergleichbar
Dach: Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Sattel- oder Giebeldach
Dacheindeckung: Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich befriedigend.
Es besteht allgemeiner Renovierungs- und

Modernisierungsbedarf. Im Bereich der Wand zum Wohnhaus gibt
es die baubehordliche Auflage eine Brandwand zu erstellen.
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3.3 Stall

3.31 Geb&udeart, Baujahr und Aufdenansicht

Gebaudeart: Stall; eingeschossig; nicht unterkellert Gullelagerraum;
nicht ausgebautes Dachgeschoss; freistehend

Baujahr: Ca. 1937

Aufsenansicht: Sichtmauerwerk, tlw. verputzt

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Umfassungswénde: Mauerwerk (Ziegel oder vergleichbar)
Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Eisenbeton lt. Bauakte

Treppen: Holzkonstruktion

Dach: Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Sattel- oder Giebeldach
Dacheindeckung: Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.3.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich ausreichend.

Es besteht allgemeiner Renovierungs- und
Modernisierungsbedarf.

Es besteht die behordliche Auflage, die vorhandenen
Wandoffnungen zur Deele hin brandschutztechnisch zu
verschliefden.
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3.4 Werkstatt

3.41 Gebaudeart, Baujahr und Auféenansicht

Gebaudeart: Werkstatt; eingeschossig; Pultdach; freistehend
Baujahr: Ca. 1968
Aufdenansicht: verputzt

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Umfassungswande: Hohlblockstein

Tore: zweifliigelige Holztore
Dach: Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Wellasbestzementplatten

3.4.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend.

Es besteht mittlerer Renovierungsbedarf im Bereich Fassade,

Holztore
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3.5 Scheune alt

3.51 Gebaudeart, Baujahr und Aufdenansicht

Gebéaudeart: Scheune; eingeschossig; nicht unterkellert; nicht ausgebautes
Dachgeschoss; freistehend

Baujahr: Ca. 1937

Aufdenansicht: Holzfachwerk mit Ausfachung, tlw. verputzt

3.5.2 Geb&udekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fachwerk

Fundamente: Beton

Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Holzkonstruktion

Eingangsbereich Holzschiebetore, zweifligelige Holztore
Dach: Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Sattel- oder Giebeldach
Dacheindeckung: Dachziegel und Betondachsteine
tlw. Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.5.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich ausreichend.
Es besteht allgemeiner Renovierungsbedarf im Bereich Holztore
und Dachkonstruktion.
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3.6 Scheune neu

3.6.1 Gebaudeart, Baujahr und Aufdenansicht

Gebaudeart: Scheune neu; eingeschossig; nicht unterkellert; Pultdach;
freistehend

Baujahr: Ca. 1966

Aufienansicht: insgesamt Sichtmauerwerk

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Umfassungswéande: Mauerwerk
Eingangsbereich: Holzschiebetore

Dach: Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Wellplatten tlw. mit Dachflachenlichtplatten

3.6.3 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

3.6.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend.
Es besteht ein geringfigiger Renovierungsbedarf im Bereich
Holztore.
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3.7 Remise

3.71  Gebaudeart, Baujahr und Aufdenansicht

Gebaudeart: Remise; eingeschossig; nicht unterkellert; Flachdach;
freistehend

3.7.2  Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Skelettbau (Stahl)
Dach: Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: Wellblech

3.7.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend.
Es besteht ein geringfugiger allgemeiner Renovierungsbedarf.
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3.8 uberdachter Mistplatz

3.81 Gebaudeart, Baujahr und Aufdenansicht

Gebaudeart: uberdachter Mistplatz; eingeschossig; nicht unterkellert;
Flachdach; freistehend

Aufdenansicht: Sockel unverputzt

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

Konstruktionsart: Sockel Stahlbeton
Skelettbauweise Holz

Fundamente: Beton
Umfassungssockel: Stahlbeton
Dach: Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: Bitumendachbahnen

3.8.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend.
Es besteht ein geringfugiger allgemeiner Renovierungsbedarf im
Bereich Dach.
Anmerkung:

Die Berechnung der Wohnflachen bzw. Nutzflaichen und Brutto-Grundflachen wurden auf Basis des ortlichen
Aufmafdes in einer fur die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit tiberschlagig ermittelt. Das oOrtliche
Aufmafs erfolgte nur tlw., da beim Ortstermin nicht alle Bereiche zugéanglich waren. Die Flachenergebnisse
werden zum Zweck der Wertermittlung gerundet. Die Berechnungen dienen ausschliefslich dem Zweck dieser
Wertermittlung.
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4 Ermittlung des  Verkehrswerts der landwirtschaftlichen  Hofstelle  mit
Wirtschaftsgebduden und den zugehoérigen ldw. Nutzflachen u. weiterer Nebenfldchen

4.1  Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Grundsticksdaten gemafd Liegenschaftskataster:

Grundbuch von Villigst, Blatt 513

Sport, Preizeit Sport, Freizeit u. Sport, Freizeit

Geb.- u. u. Erholung, Erholung, u. Erholung,
Flur Flurstiick Gréfe Ackerland {inland FN-Fliche Unland Wasserfliche W liche Freiflache Garten Reitplatz T ispl Weg Bahnverkehr
3 667 164,00 m* 164,00 m?
3 673 300m’ 3,00m”
3 717 591,00 m* 591,00 m*
3 77 153,00 m? 153,00 m*
5 827 2.235,00 m* 2.235,00m*
5 829 479,00 m* 479,00 m*
5 415 14,00 m* 14,00 m*
4 414 11.323,00 m* 9.553,00 m* 1.770,00 m*
4 416 20.782,00m*  18.009,00m*  625,00m” 2.148,00 m*
3 1531 9.541,00 m* 9.147,00 m* 378,00 m* 16,00 m*
5 970 46.463,00m”  43.404,00 m” 1.835,00 m* 59,00 m? 15,00 m? 461,00 m* 689,00 m?
5 975 24.874,00 m* 2372800m*  1146,00 m*
5 1015 9.491,00 m? 32,00 m* 2.431,00 m* 94,00 m* 6.934,00 m*
3 1748 328,00m* 328,00m*
3 1750 14.670,00 m* 8.565,00 m?* 134,00 m* 554,00 m* 325,00 m* 4.259,00 m* 6,00 m?* 827,00 m*
3 1751 8,00m’ 8o00m’
3 1752 290,00 m* 290,00 m*
4 218 4.595,00 m* 1.249,00 m* 1.441,00 m? 1.744,00 m* 161,00 m?
6 73 9.616,00 m* 9.616,00 m”
4 229/9 17.211,00 m* 16.275,00 m* 933,00 m* 3,00 m?
4 230/9 75,00 m* 46,00m* 29,00 m*
3 382 0,10 m* 0,10 m*
Ergebnis 172.906,10 m? 72.247,00 m? 62.719,00 m?® 22.135,00 m* 59,00 m? 840,00 m? 1.077,00 m? 4.880,10 m? 467,00 m? 827,00 m? 6.934,00 m? 32,00 m? 689,00 m?,

Erbbaugrundstiick Holbeinweg
Erbbaugrundstiick Elsetalstrafie
Das Grundsttck wird ausschliefdlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Grundsétzlich handelt es sich aus Sicht des Unterzeichners um drei Bewirtschaftungseinheiten. Die erste
Bewirtschaftungseinheit bildet das Erbbaugrundstiick Holbeinweg 11, die zweite das Erbbaugrundstick
Elsetalstrafée (Tennisplatz) und die dritte Bewirtschaftungseinheit die landwirtschaftliche Hofstelle mit den
aufstehenden Wirtschaftsgebduden und den zugehérigen landwirtschaftlichen Nutzflichen und den weiteren
Nebenflachen.

Die Erbbaugrundsticke wurden hier nachrichtlich mit aufgefuhrt, die Bewertung dieser
Bewirtschaftungseinheiten wird jedoch in einem anderen Gutachten durchgefiihrt.

Bewirtschaftungseinheit 3

Bewertungteilbereiche Grofde

Wirtschaftsgebaude 4.877,00 m*
Wohnbaufliache (Gartenland) 803,10 m*
Ackerland 72.215,00 m?
Grinland w.a. 63.467,00 m*
Forstwirtschaftliche Nebenflache 19.704,00 m?
Weg 32,00 m?
Wasserflache 746,00 m?
Reitplatz 827,00 m?
Ergebnis 162.671,10 m?
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Darstellung des Bewertungsteilbereichs Wirtschaftsgebaude:

Die Flache, die dem Bewertungsteilbereich Wirtschaftsgebdaude zuzuordnen ist, betragt gemaf3 Katasterangaben
ca. 4.877 m*
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Tabellarische und grafische Darstellung der Teilschldge nach Angabe der LWK NRW:

Name Flur| Flurstiick| GroRem?®|  Nutzung

TS1 3 667 163 Grunland

TS2 3 1750 7.641 Grunland

TSa 3 1531 2.591 Grunland

TS3 3 1750 1.133 Grunland

TSs 3 1531 6.613 Grunland

TS6 4 229 15.895 Grunland

TS7 5 975 23.588 Grunland

TS8 5 829 469 Griinland

TS9 5 827 2.201 Grunland

TS10 4 218 1.424 Grunland

TS11 4 418 1.329 Ackerland

TS12 4 2416 595 Grunland

TS13 4 416 17.486 Ackerland

TS14 4 416 612 Ackerland

TS15 4 414 1.013 Ackerland

TS16 4 A14 8.611 Ackerland

TS17 5 970 1.209 | Ackerland

TS18 5 970 41.553 Ackerland

TS19 5 1015 32 Ackerland
Summe Grinland 61.718 m’
Summe Ackerland 71.845 m>
Gesamtsumme Teilschlige 134.158 m®

Die Groféen der Teilschldge fur die Ackerland und Grunlandflichen weichen nur unwesentlich von den
Katasterangaben ab. Als Grundlage fur die Verkehrswertermittlung werden die ausgewiesenen Katasterflachen
herangezogen.
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4.2 Grundsitze zur Wertermittlung"

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Verordnung uber
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) und der ,Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken" (Wertermittlungs-
Richtlinien - WertR) zugrunde gelegt. Die Verkehrswertermittlung bezieht sich auf das Bewertungsgrundstiick
einschliefdlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéaltnisse zu erzielen
ware".

Nach § 2 Abs. (1) ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde
zu legen.

Nach § 2 Abs. (2) und (3) ImmoWertV richten sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewodhnlichen Geschéftsverkehr
mafsgebenden Umstdnde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhéltnissen am
Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets. Der
Grundstickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Nach § 2 Abs. (4) und (5) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafsgeblich ist. Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafsgebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafsgeblich ist.

4.3 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstdnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertver—fahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiit—zend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich aus
dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs.
1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als

7 Internetprasenz des Bundesministeriums der Justiz und fiir Verbraucherschutz: www.gesetze-im-internet.de
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zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliefsungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt
— sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafs zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen:

e Baumaingel und Bauschaden

e Dbesondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréfse, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aufsenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i d. R im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiurde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale wie z.B.

Objektart,
Gebaudestandard,
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufdenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschliefdend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den
Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des
Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der
Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefsend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldage
am marktangepassten vorldaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufsenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmafsstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

Ausflihrungen zu verschiedenen Problematiken im Zusammenhang unwirtschaftlicher Gebdudeteile von Wohn-

u. Wirtschaftsgeb&uden eines landwirtschaftlichen Betriebes und Bewertung von Gebdudetypen, die nicht im
Rahmen der NHK 2010 erfasst werden:

In der untenstehenden Ubersicht sind verschiedene Punkte aus der Sachwertrichtlinie dargestellt, die
hinsichtlich der Bewertung landwirtschaftlicher Wohn- und Betriebsgebdaude gesondert zu diskutieren sind.
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Sachwertrichtlinie SW-RL (5. September 2012) Stichpunktartiger Ausschnitt relevanter Punkte
hinsichtlich Bewertung von Sachwertobjekten, die von den NHK 2010 nicht erfasst sind

[ 1. Zweck und Anwendungsbereich J

| Die Sachwertrichtlinie gibt Hinweise fiir die Ermittlung des Sachwerts nach §§ 35-39 ImmoWertV

2. Allgemeines

(1) Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (8§ 1

bis 8 Imm. rtV) her um den Verkehr rt des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in
der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert
und nicht die Erzielung von Ertrégen fiir die Pre ng hl bend ist, insb dere bei Ein- und

Zweifamilienhausern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpritfung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.

ImmoWertV), z. B. auf abbruchreife oder funktionslose bauliche Anlagen oder Teile von diesen. Wirtschaftlich nutzbar sind nur solche

{ (2) Nicht a: den ist das Sachwertverfahren auf Werterm die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (§ 35 (1)
baulichen und sonstigen Anlagen, die eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen

4.Vorlaufiger Sachwert

{ 4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

(1) Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne ist von den | n die unter Beachtung
fir die eines dem Wer in Weise nutzbaren Neubaus am

Werters (ggf. unter Ber ualititen am Qu g) unter n itlicher,

wirtschaftlicher Bauweisen den wiiren, und nicht von Rekonst

(2) Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebéudes kénnen zu Grunde gelegt werden:
~ vorrangig die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 1), das heiRt die gewshnlichen Herstellungskosten, die fiir die jeweilige Gebaudeart

unter g des je sind;
— soweit die entsprechende Gebaudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete andere Datensammlungen;
lkosten, das heif3t die n einzelner
A [ 5. Marktanpassung - Sachwertfaktoren }
(1) Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundsti ich der r Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen

nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem értlichen Grundsticksmarkt anzupassen. Hierzu
ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
ntsprechenden vorléufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 21 (3) InmoWertV). In Abhéngigkeit von den maRgeblichen Verhéltnissen am
srtlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachterausschuss
kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, knnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Berticksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig
geschatzt werden; in diesen Féllen ist die Marktanpassung besonders zu begriinden.

p [ 6. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale W

(1) Besondere ische Grundstiicksmerkmale (vgl. insbesondere die Nummern 6.1 bis 67) sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen
‘Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage
T nach der Markta gesondert zu ber igen (S 8 Absatz 2 und 3 ImmoWertV).

Wertermittlungsverfahren durchgefiihrt, sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk- male, soweit méglich, in allen Verfahren

{ (2) Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Werden zusétzlich weitere ‘
identisch anzusetzen.

| Beispiele BOGs

\_Besondere Ertragsverhaltnisse
Bauméngel Bauschiden

baulichen Anlagen, die nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

Bodenverunreinigungen

Bodenschatze sowie

grundst Rechte und

Punkt 1: In der Schwertrichtlinie ist unter 2. (1) der Richtlinie voranstehend definiert, dass das Sachwertverfahren
nicht zur Anwendung kommen soll fur Objekte, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind: ,z.B. abbruchreife oder
funktionslose bauliche Anlagen oder Teile von diesen ohne wirtschaftliche RND". Dies ist aus Sicht des
Unterzeichners bei landwirtschaftlichen Betriebsgebdauden und auch Wohngebduden mit Lage im Auféenbereich
tlw. der Fall. Hier handelt es sich z. B. um Heubdden bzw. Kornspeicherboden, Dachbéden, die frither im
Zusammenhang mit dem landwirtschaftlichen Betrieb genutzt wurden und heute keine wirtschaftliche
Nutzbarkeit mehr aufweisen, da sie mit den heutigen Maschinen und Bewirtschaftungsformen nicht mehr
genutzt werden konnen.

Auch die Nutzbarkeit der Gblichen feuchten ,Nutzkeller” -Bruchsteinkeller tlw. mit Brunnenanschluss-, in denen
in der Regel aufgrund der vorhandenen Feuchtigkeit keinerlei zeitgeméfde Kellernutzung maoglich ist, sind nach
der Auffassung des Unterzeichners im Rahmen der Ermittlung der BGF nicht zu bertcksichtigen. Diesbeziiglich
wird vor allem auf die Ausfithrungen in der Sachwertrichtlinie hinsichtlich funktionsloser baulicher Anlagen oder
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Teile von diesen verwiesen. Bei nicht nutzbaren ehemaligen Heubdden oder bei nicht nutzbaren Nutzkellern
friherer landwirtschaftlicher Betriebe ist dann zu diskutieren, welcher Typ der NHK 2010 zur Anwendung
kommt.

Punkt 2: Unter 4.1 (2) der Sachwertrichtlinie ist definiert, dass neben den NHK 2010 geeignete andere
Datensammlungen und ausnahmsweise Einzelkosten herangezogen werden konnen. Als geeignete
Datensammlung sind hier z.B. die Richtpreise der ALB Hessen fiir den Neu- und Umbau landlicher Wohnhauser
ZU nennen.

Punkt 3: Hinsichtlich der Anwendung eines Marktanpassungsfaktors ist gemafs Sachwertrichtlinie folgendes
auszufithren:

Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfigung gestellt werden, konnen
hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die
Marktanpassung unter Berticksichtigung der regionalen Marktverhéaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in
diesen Fallen ist die Marktanpassung besonders zu begrinden. Die Anwendung eines regionalen sachverstandig
geschatzten Sachwertfaktors ist bei der Bewertung von landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebauden in
der Regel der Fall, da seitens der Gutachterausschiisse fir diese Bewertungsobjekte keine Auswertungen
vorgenommen werden und auch keine aktuellen Literaturwerte zu Verfliigung stehen.

4.3.2 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafsgeblich
fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auféenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. §
40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der Dbaulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemafs zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Ausfiithrungen zu verschiedenen Problematiken im Zusammenhang mit der Datenermittlung fiir die
Durchfithrung eines Ertragswertverfahrens von z.B. Wohnhé&usern im Auféenbereich oder anderen
LSpezialimmobilien”,

Problematiken Datenermittlung Ertragswertverfahren
"Spezialimmobilien" z.B. Wohnh&user im Auféenbereich

)
‘ 1. Mietansatz
N J

—

Ortlicher Mietspiegel in der Regel nur bedingt geeignet, da keine gesonderte Auswertung fiir Vermietung von Wohnraum in
Verbindung mit landwirtschaftlichen Betrieben bzw. fiir Aufsenbereichslagen oder Spezialimmobilien vorliegen

Vermietung von Wohn- oder Wirtschaftsgebauden erfolgt in der Regel nicht nach tatséchlicher Wohnflache sondern als
pauschaler Ansatz je Wohnung mit Nutzung von verschiedenen Abstellraumen ohne gesonderte Wertanatz

In der Regel erfolgt im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ein Mietansatz aufgrund von Erfahrungswerten

/ N
N } 2. Liegenschaftszinssatz

S J

In der Regel keine gesonderten Auswertungen fur den értlichen Grundstiicksmarkt vorhanden

In der Regel erfolgt ein Ansatz des Liegenschaftszinssatzes ausgehend vom értlichen Grundstiicksmarktbericht unter der
Berticksichtigung der Besonderheiten der Spezialimmobilien nach Erfahrungswerten

\ / N
} 3. Bewirtschaftungskosten
N J

Grundsétzlich Ansatz entsprechend Auswertung im ortlichen Grundstticksmarktbericht bzw. Ertragswertrichlinie

Eventuell Anpassung an das Bewertungsobjekt entsprechend Groéfe u.a. notwendig

Punkt 1: Der ortliche Mietspiegel ist in der Regel nur unter Anpassung geeignet als Grundlage fir das
Ertragswertverfahren herangezogen zu werden, da in den Mietspiegeln i. d. R. keine gesonderte Auswertung von
Spezialimmobilien, wie zum Beispiel Wohnraum im Aufsenbereich erfolgt. Daher erfolgt die Einschitzung der
marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete in Anlehnung an verfiigbare Gewerbe- bzw. Wohnraum Mietspiegel,
unter der Berucksichtigung z.B. der Lage im Aufsenbereich, Entfernung zum Ortskern, eventuelle
Beeintrachtigung durch den Betrieb tlw. auch unter Ansatz einer Pauschalmiete/Pacht.

Punkt 2: Entsprechend der unter Punkt 1 gemachten Ausfithrungen, sind auch bei der Wahl des
Liegenschaftszinssatzes die Besonderheiten von Spezialimmobilien zu berticksichtigen, wie z.B. die Lage im
Aufdenbereich. Die in den Grundstlcksmarktberichten ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze sind i.d.R. nicht
anwendbar ohne Anpassung an die Besonderheiten der Spezialimmobilien.

Punkt 3: Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssatzen auszugehen.
Insbesondere liegen in der Regel fir den lokalen Grundstiicksmarkt keine Auswertungen iber
Bewirtschaftungskosten von z.B. Spezialimmobilien vor, daher werden diese in Anlehnung an Erfahrungswerte
ermittelt.

Punkt 4: Als Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafder Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
koénnen; durchgefithrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Mafsnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse
oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Die Restnutzungsdauer wird bei
Wohnimmobilien in der Regel unabhiangig vom Wertermittlungsverfahren auf der Grundlage der SW-RL®¥ in
Verbindung mit dem Modell der AGVGA.NRW?™ ermittelt. Bei Wirtschaftsgebauden erfolgt die Einschatzung der
Restnutzungsdauer unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Gebaude und kann von der nach
der SW-RL ermittelten Restnutzungsdauer abweichen.

® Anlage 4 der Sachwertrichtlinie, Modell zur ,Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebdude unter der
Bertcksichtigung von Modernisierungen"; www.bundesanzeiger.de
9 Anlage 3 zum Sachwertmodell der Gutachterausschiisse im Land NRW (AGVGA.NRW); www.boris.nrw.de
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4.3.3 Bodenwertermittlung ,Landwirtschaftliche Nutzflichen”

Schematische, vereinfachte Darstellung des Ablaufs der Verkehrswertermittlung fiir landwirtschaftliche
Nutzflachen:

Verkehrswertermittlung von
landwirtschaftlichen Nutzflachen

[ Zur Verfiigung stehende Datengrundlagen

{ Uberregionale Betrachtung des Grundstiicksmarktes ‘

. Landesgrundstiicksmarktbericht (www.boris.nrw.de)

Auswertung verschiedener Ausfithrungen zur Entwicklung des Bodenmarktes

Bundesministerium fiir Erndhrung und
Landwirtschaft www.bmelde

\__Statistische Bundesamt www.destatis.de

\__Landschaftsverband Westfalen-Lippe www.lwlde

Statistisches Landesamt NRW www.it.nrw.de

h * Regionale Betrachtung des Grundstiicksmarktes

\_ Grundstiicksmarktberichte der betroffenden Gemeinden bzw. Kreise

Auswertung von Indexreihen zur Einschatzung der aktuellen bzw. zukiinftigen Wertentwicklung

\__ Auswertung der Ausfithrungen im Grundstiicksmarktbericht

\_ Auswertung der zonalen Bodenrichtwerte in den betroffenen Gemeinden

\__ www.boris.nrw.de

* Auswertung der Auskunfte aus den Kaufpreissammlungen

\__ Stellung der Auskunft aus der Kaufpreissammlung als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

\\_Auswertung der Kaufpreise

. Deskriptive Statistik zur Beschreibung und Auswertung der Datengrundlage

\. 7Lagema@e
\_ Streuungsmafie

\__Kovarianz und Korrelation

Ermittlung von Modellen bei ausreichender Datengrundlage

. Einfache lineare Regression

\__Multiple lineare Regression

( Vergleichswertverfahren (vgl. § 24 ImmoWertV 21) zur
L Ermittlung des Verkehrswertes

\ + Grundlage Bodenrichtwerte und/oder Ergebnisse der Auswertung der ‘
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

N + Anpassung des ermittelten Bodenwertansatzes an die Besonderheiten des
Bewertungsobjektes durch Anwendung entsprechender Zu- oder Abschlage

Die Verkehrswertermittlung landwirtschaftlicher Nutzflachen erfolgt in der Regel durch Anwendung des
Vergleichswertverfahrens nach § 24 ImmoWertV entsprechend dem oben dargestellten Ablaufschema.
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4.3.4 Ausfihrungen zur Waldflachenbewertung

Die grundsitzlich anwendbaren Verfahren zur Waldflichenbewertung sind in der untenstehenden Skizze
zusammengefasst dargestellt®°.

Verfahren zur Bewertung von
Waldflachen

‘ Sachwertverfahren

Es steht der an den Wiederbeschaffungskosten orientierter Wert im Vordergrund
Sachwert = Bodenwert + Bestandeswert
Bestandeswert nach BLUME

Marktanpassung notwendig, erste Untersuchungen durch Hessen Forst, Armin Offer

‘ Ertragswertverfahren

Der Wald wird als Investitionsobjekt betrachtet
Ermittlung des Waldrentierungswerts

Erst bei grofeeren Waldflachen und Forstbetrieben sinvoll anwendbar

‘ Vergleichswertverfahren

Regionaler Vergleich gehandelter Waldgrundsttcke
Anpassung hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale (Baumart, Alter, Ertragsleistung u.a.)
Bevorzugte Verfahren nach § 194 BauGB

Auswertung der Auskunft aus der Kaufpreissammlung zur Ermittlung von
Vergleichskaufpreisen

Hilfsweise: Heranziehung von Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV

Eine Bewertung mit dem ,Sachwertverfahren” ohne Anwendung eines entsprechenden Marktanpassungsfaktors
fihrt in der Regel nicht zu sachgerechten Verkehrswerten von Waldflachen. Marktanpassungsfaktoren fir
Waldflachen liegen allerdings nur in Teilbereich von Deutschland vor (z.B. Hessen). Das , Ertragswertverfahren”
ist lediglich fir grofdere Waldflachenbestdnde und ganze Forstbetriebe anwendbar. Fir die Bewertung von
Einzelflachen in geringer Grofde fihrt das Ertragswertverfahren nach Auffassung des Unterzeichners nicht zu
sachgerechten Ergebnissen.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB von ,kleineren” Waldflachen ist aus Sicht des
Unterzeichners die Anwendung des Vergleichswertverfahrens sachgemafs. Hierzu ist bei dem jeweils zustandigen
Gutachterausschuss eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir vergleichbare Waldflachen zu stellen und
auszuwerten. Ist keine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen im Bereich des Bewertungsobjektes verfiigbar, so
koénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Vergleichswertermittlung herangezogen werden.

Abschliefdend verbleibt aus Sicht des Unterzeichners das Vergleichswertverfahren als erste Wahl fir
Verkehrswertermittlung von Einzelfldichen geméf3 § 194 BauGB.

20 Armin Offer, Seminarunterlagen Waldflachen sicher bewerten, Seminar WW22 Sprengnetter Akademie
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4.4 Bewertungsteilbereich ,Wirtschaftsgebaude”

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks*

(3 2024 a @ <

Bodeorichtwert

Lage und ¥Wert o

Gemeinde  Schwecrt
Gemarlaingsaame
Ortstell
Bedenrichtwertnusmmer

Bodenrichtwert

Ctchiag des 20024.01-01

Bodenrichtwertey

Beitragsrustand  beltragsire

Mutrungsart

Tiele

Bodenlchbwert Fum
Haupttessstefl ungspetip nkd
Hauptfesiol ol urgs seto nke

AmETElIngEhinwoise

Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Bodenwertermittlung Wert

Bodenrichtwert 45,00 €/m?>
Zu-/Abschlage vom Bodenrichtwert -25,00 €/m*
objektspezifisch angepasster Bodenwert (€/m?) 20,00 €/m”
Flache (m? 4.877,00 m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert 97.540,00 €
Zu-/Abschlage zum objektspezifisch angepassten Bodenwert 0,00 €
Bodenwert 97.540,00 €,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 97.540,00 €.

 https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Zu- und Abschliage zum vorliufigen abgabenfreien relativen Bodenwert

Zu- und Abschldge vom Bodenrichtwert

Wert
Abschlag, Teil einer Hofstelle, Entfernung zur Bodenrichtwertzone,
abweichende Erschliefung, eingeschrankte Nutzbarkeit, Lage im
Aufdenbereich, Baulasten u.a.. -25,00 €/m?

Ergebnis

2
-25,00 €/m?
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Sachwertermittlung:

Gebédudebezeichnung Deele Stall Werkstatt Scheune alt
Berechnungsbasis

Brutto-Grundfliche (BGF) 233,60 m* 265,25 m? 54,94 m> 378,00 m*
Baupreisindex (BPI) 181,3 181,3 181,3 181,3
Stand 07.02.2024 07.02.2024 07.02.2024 07.02.2024
Normalherstellungskosten (NHK)

NHK im Basisjahr (2010) 293,00 €/m? 293,00 €/m? 270,00 €/m? 189,00 €/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag 531,21 €/m? 531,21 €/m? 489,51 €/m? 342,66 €/m?
Herstellungskosten

Normgebaude 124.090,42 € 140.903,19 € 26.893,68 € 120.524,35 €
Zu- / Abschlage

werthaltige einzelne Bauteile

besondere Einrichtungen

Gebéudeherstellungskosten 124.090,42 € 140.903,19 € 26.893,68 € 129.524,35 €
Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00 1,00
regional angepasste Geb4udeherstellungskosten 124.090,42 € 140.903,19 € 26.893,68 € 129.524,35 €
Alterswertminderung

Modell linear linear linear linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre
Restnutzungsdauer (RDN) 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre
prozentual 83,00% 83,00% 83,00% 83,00%
Betrag 102.995,05 € 116.949,65 € 22.321,75 € 107.505,21 €
Zeitwert (inkl Baunebenkosten BNK)

Gebaude (bzw. Normgebaude) 21.095,37 € 23.953,54 € 4.571,93 € 22.019,14 €
werthaltige einzelne Bauteile

besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 21.095,37 € 23.953,54 € 4.571,93 € 22.019,14 €
Gebaudebezeichnung Scheune neu Remise iberdachter Mistplatz

Berechnungsbasis

Brutto-Grundfliche (BGF) 204,16 m?* 48,36 m? 50,15 m?

Baupreisindex (BPI) 181,3 181,3 181,3

Stand 07.02.2024 07.02.2024 07.02.2024
Normalherstellungskosten (NHK)

NHK im Basisjahr (2010) 189,00 €/m* 130,00 €/m? 162,00 €/m*

NHK am Wertermittlungsstichtag 342,66 €/m? 235,69 €/m? 293,71 €/m?
Herstellungskosten

Normgebaude 69.956,85 € 11.397,97 € 14.729,36 €

Zu- / Abschlage

werthaltige einzelne Bauteile

besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 69.956,85 € 11.397,97 € 14.729,36 €

Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00

regional angepasste Gebédudeherstellungskosten 69.956,85 € 11.397,97 € 14.729,36 €
Alterswertminderung

Modell linear linear linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre

Restnutzungsdauer (RDN) 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre

prozentual 83,00% 83,00% 83,00%

Betrag 58.064,19 € 9.460,31 € 12.225,37 €

Zeitwert (inkl. Baunebenkosten BNK)

Gebaude (bzw. Normgebaude) 11.892,67 € 1.937,65 € 2.503,99 €

werthaltige einzelne Bauteile

besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 11.892,67 € 1.937,65 € 2.503,99 €
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vorldufiger Gebédudesachwert insgesamt 87.974,29 €
vorldufiger Sachwert der Auféenanlagen + 8.000,00 €
vorldufiger Sachwert der Gebadude und Auféenanlagen = 95.974,29 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 97.540,00 €
vorldufiger Sachwert = 193.514,29 €
objektspezifischer Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,90
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 174.162,86 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 60.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 114.162,86 €
gerundeter Sachwert rd. 114.000,00 € _

Der Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 114.000,00 €.

Aufdenanlagen

Auféenanlagen

Versorgungsanlage, Wegbefestigung, Einfriedung u.a. 8.000,00 €
Ergebnis 8.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®*:

Hier werden die wertmaéfdigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits angesetzten Besonderheiten des Objekts, unter Einbeziehung der Restnutzungsdauer, insoweit
korrigierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung

Dachreparaturen, Aufarbeitung Aufdenmauerwerke und Holztore, Erstellung einer Brandwand unter

Denkmalschutzaspekten zwischen Deele und Wohnhaus, Auflagen hinsichtlich Rettungswege und Feuerléscher

Fir die vorgefundenen und ggf. verdeckt gebliebenen Baumangel und Bauschaden wird ein pauschaler Abschlag

in Ansatz gebracht 60.000,00 €

Summe 60.000,00 € ,

22 Grundlage fiir die Kostenschétzungen sind die in der Wertermittlungsliteratur anzuwendenden Bauteiltabellen zur Kostenermittlung von
Reparatur- und Sanierungsaufwendungen. Es handelt sich um pauschale Kostenansatze. Die Schatzungen sind nicht gleichzusetzen mit den
im Falle einer Instandsetzungs- und Reparatur- oder Fertigstellungsmafsnahme anfallenden Kosten oder Aufwendungen fiir die Herstellung
der Erschliefsungsanlagen. Es wird empfohlen konkrete Kostenvoranschldge vor durchzufihrenden Erneuerungs-, Instandhaltungs- und
Reparaturmafsnahmen einzuholen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten

Berechnung der NHK Gebédude 1
Gebaudetyp Milchviehstall ohne Melkstand
Standardstufe 3 4 5
tabellierter NHK Wert 300 Bauwerkkonstruktion 235,00 €/m? BGF 260,00 €/m? BGF 310,00 €/m* BGF
tabellierter NHK Wert 400 Technische Anlagen 55,00 €/m? BGF 65,00 €/m?* BGF 80,00 €/m?* BGF
NHK Wert Bauwerk 290,00 €/m?* BGF 325,00 €/m?* BGF 390,00 €/m?*BGF
relativer Gebaudestandardanteil 0,00% 100,00% 0,00%
0,00 € 325,00 € 0,00 €
Abschlag abweichende Zustand Bauwerk in % 0% 10% 0%
Abschlag abweichende Zustand 0,00 € 32,50 € 0,00 €
gewogener, standardbezogener NHK 2010 Wert 292,50 €/m”
Korrekurfaktoren
KF BGF om 1,00
KF Unterbau 1,00
NHK 2010 flir das Bewertungsgebaude 292,50 €/m?
NHK 2010 fur das Bewertungsgebdude Milchviehstall ohne Melkstand rd. 293,00 €/m2‘
Berechnung der NHK Gebédude 2
Gebaudetyp Milchviehstall ohne Melkstand
Standardstufe 3 4 5
tabellierter NHK Wert 300 Bauwerkkonstruktion 235,00 €/m? BGF 260,00 €/m? BGF 310,00 €/m* BGF
tabellierter NHK Wert 400 Technische Anlagen 55,00 €/m?*BGF 65,00 €/m*BGF 80,00 €/m*BGF
NHK Wert Bauwerk 290,00 €/m? BGF 325,00 €/m?* BGF 390,00 €/m?* BGF
relativer Gebaudestandardanteil 0,00% 100,00% 0,00%
0,00 € 325,00 € 0,00 €
Abschlag abweichende Zustand Bauwerk in % 0% 10% 0%
Abschlag abweichende Zustand 0,00 € 32,50 € 0,00 €
gewogener, standardbezogener NHK 2010 Wert 292,50 €/m”
Korrekurfaktoren
KF BGF om 1,00
KF Unterbau 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 292,50 €/m?
NHK 2010 fur das Bewertungsgebédude Milchviehstall ohne Melkstand rd. 293,00 €/m2‘
Berechnung der NHK Gebé&ude 3 Werkstatt
Gebaudetyp Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 3 4 5
tabellierter NHK Wert 300 Bauwerkkonstruktion 230,00 €/m* BGF 255,00 €/m* BGF 330,00 €/m?* BGF
tabellierter NHK Wert 400 Technische Anlagen 15,00 €/m? BGF 15,00 €/m? BGF 20,00 €/m* BGF
NHK Wert Bauwerk 245,00 €/m? BGF 270,00 €/m? BGF 350,00 €/m? BGF
relativer Gebaudestandardanteil 0,00% 100,00% 0,00%
0,00 € 270,00 € 0,00 €
Abschlag abweichende Zustand Bauwerk in % 0% 0% 0%
Abschlag abweichende Zustand 0,00 € 0,00 € 0,00 €
gewogener, standardbezogener NHK 2010 Wert 270,00 €/m>
Korrekurfaktoren
KF BGF om 1,00
KF Unterbau 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 270,00 €/m*

NHK 2010 fur das Bewertungsgebédude

Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

rd.

270,00 €/m?
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Berechnung der NHK

Gebaudetyp

Standardstufe

tabellierter NHK Wert 300 Bauwerkkonstruktion
tabellierter NHK Wert 400 Technische Anlagen

Gebé&ude 4

Scheune alt

Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

&
230,00 €/m* BGF
15,00 €/m* BGF

4
255,00 €/m* BGF
15,00 €/m* BGF

S
330,00 €/m” BGF
20,00 €/m* BGF

NHK Wert Bauwerk 245,00 €/m? BGF 270,00 €/m? BGF 350,00 €/m?* BGF
relativer Gebaudestandardanteil 0,00% 100,00% 0,00%

0,00 € 270,00 € 0,00 €
Abschlag abweichende Zustand Bauwerk in % 0% 30% 0%
Abschlag abweichende Zustand 0,00 € 81,00 € 0,00 €
gewogener, standardbezogener NHK 2010 Wert 189,00 €/m*
Korrekurfaktoren
KF BGF om 1,00
KF Unterbau 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 189,00 €/m*
NHK 2010 fir das Bewertungsgebédude Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen rd. 189,00 €/m?
Berechnung der NHK Gebédude 5 Scheune neu
Gebaudetyp Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 3 4 5
tabellierter NHK Wert 300 Bauwerkkonstruktion 230,00 €/m?* BGF 255,00 €/m? BGF 330,00 €/m* BGF
tabellierter NHK Wert 400 Technische Anlagen 15,00 €/m? BGF 15,00 €/m? BGF 20,00 €/m* BGF
NHK Wert Bauwerk 245,00 €/m?* BGF 270,00 €/m?* BGF 350,00 €/m?* BGF
relativer Gebaudestandardanteil 0,00% 100,00% 0,00%

0,00 € 270,00 € 0,00 €
Abschlag abweichende Zustand Bauwerk in % 0% 30% 0%
Abschlag abweichende Zustand 0,00 € 81,00 € 0,00 €
gewogener, standardbezogener NHK 2010 Wert 189,00 €/m*
Korrekurfaktoren
KF BGF om 1,00
KF Unterbau 1,00
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude 189,00 €/m”
NHK 2010 fur das Bewertungsgebéude Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen rd. 189,00 €/m?
Berechnung der NHK Gebaude 6 Remise
Gebaudetyp Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 3 4 5
tabellierter NHK Wert 300 Bauwerkkonstruktion 230,00 €/m? BGF 255,00 €/m? BGF 330,00 €/m* BGF
tabellierter NHK Wert 400 Technische Anlagen 15,00 €/m? BGF 15,00 €/m? BGF 20,00 €/m?* BGF
NHK Wert Bauwerk 245,00 €/m?* BGF 270,00 €/m?* BGF 350,00 €/m?*BGF
relativer Gebaudestandardanteil 0,00% 100,00% 0,00%

0,00 € 270,00 € 0,00 €
Abschlag abweichende Zustand Bauwerk in % 0% 40% 0%
Abschlag abweichende Zustand 0,00 € 108,00 € 0,00 €
gewogener, standardbezogener NHK 2010 Wert 162,00 €/m?*
Korrekurfaktoren
KF BGF om 1,00
KF Unterbau 0,80
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude 129,60 €/m”
NHK 2010 fr das Bewertungsgebédude Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen rd. 130,00 €/m?
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Berechnung der NHK Gebé&ude 7 Uberdachter Mistplatz

Gebaudetyp Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Standardstufe 3 4 5

tabellierter NHK Wert 300 Bauwerkkonstruktion 230,00 €/m* BGF 255,00 €/m* BGF 330,00 €/m?* BGF

tabellierter NHK Wert 400 Technische Anlagen

15,00 €/m? BGF 15,00 €/m? BGF

20,00 €/m* BGF

NHK Wert Bauwerk 245,00 €/m? BGF 270,00 €/m? BGF 350,00 €/m?* BGF
relativer Gebaudestandardanteil 0,00% 100,00% 0,00%

0,00 € 270,00 € 0,00 €
Abschlag abweichende Zustand Bauwerk in % 0% 40% 0%
Abschlag abweichende Zustand 0,00 € 108,00 € 0,00 €
gewogener, standardbezogener NHK 2010 Wert 162,00 €/m*
Korrekurfaktoren
KF BGF om® 1,00
KF Unterbau 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 162,00 €/m?*
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen rd. 162,00 €/m?

Restnutzungsdauern der Wirtschaftsgebaude

Den Wirtschaftsgebauden wird einheitlich aufgrund der vorgefundenen Nutzung und Zustand in Verbindung mit
einer angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 5 Jahren
zugeordnet.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Fur landwirtschaftliche Hofstellen wird in der Regel kein Marktanpassungsfaktor durch die Gutachterausschiisse
ermittelt. Diesbeziiglich ist auszufithren, dass landwirtschaftliche Hofstellen, sowohl die Wohngebaude als auch
die Wirtschaftsgebaude, sehr unterschiedlich in Groéfde, Art, Nutzung und Bauweise ausfallen. Daher ist eine
Vergleichbarkeit dieser Objekte aufgrund dieser Inhomogenitat in Verbindung mit der geringen Anzahl der
gehandelten Hofstellen im Rahmen einer Kaufpreisauswertung und Ermittlung von Sachwertfaktoren im Bereich
des Bewertungsobjektes nicht moglich.

Fur derartige Félle wird in der Sachwertrichtlinie explizit auch die Schatzung der Marktanpassung bzw. des
Sachwertfaktors ermoglicht. Die Schatzung soll unter der Berticksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse
sachverstandig erfolgen.

Der Sachwertfaktor wurde unter Kenntnis des ortlichen Grundstiicksmarktes entsprechend den Erfahrungen des
Unterzeichners mit 0,9 in Ansatz gebracht.

Hierbei ist zu bericksichtigen, dass eine Verdufserung der Gebaude in der Regel im Rahmen einer
Gesamtbetriebsveraufderung erfolgt.
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Ertragswertermittlung:

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der tatsdchlichen Nettokaltmiete durchgefiithrt, wenn sie
marktiblich erzielbar ist (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV). Die marktiblich erzielbare Miete wurde, wenn méglich,
auf der Grundlage des ortlichen Mietspiegels bzw. wenn vorhanden Gewerberaummietspiegel unter
Bertcksichtigung als Teil einer landwirtschaftlichen Hofstelle ermittelt bzw. sachverstdndig angepasst. Fir die
Wirtschaftsgebaude lagen keine Plane und Berechnungen vor. Die Nutzflaiche wurde daher grob tberschlagig
anhand der bei QGIS® ermittelten Auféenmafse errechnet und in der Grofee angesetzt, die sich aus Sicht des
Unterzeichners am Markt nachhaltig vermieten lasst. Der Ansatz der marktiiblichen erzielbaren Miete erfolgt
aufgrund von Erfahrungswerten des Sachverstandigen, da fiir derartige Objekte keine Mietspiegel vorliegen.

Gebiude Einheit Fliche relative Miete monatlich jéhrlich
Deele Lager EG 110,00 m* 1,30 €/m” 143,00 €/Monat 1.716,00 €/Jahr
Stall Pferdeboxen EG 265,00 m* 1,60 €/m* 424,00 €/Monat 5.088,00 €/Jahr
Werkstatt Werkstatte EG 54,00 m? 1,60 €/m? 86,40 €/Monat 1.036,80 €/Jahr
Scheune alt Lager EG 378,00 m* 1,60 €/m* 604,80 €/Monat 7.257,60 €/Jahr
Scheune neu Lager EG 204,00 m?* 1,60 €/m? 326,40 €/Monat 3.916,80 €/Jahr
Remise Abstellbereich EG 48,00 m? 0,90 €/m? 43,20 €/Monat 518,40 €/Jahr
iberdachter Mistplatz Lager 50,00 m? 0,60 €/m? 30,00 €/Monat 360,00 €/Jahr
Ergebnis 1.109,00 m? 1.657,80 €/Monat 19.893,60 €/Jahr

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (prozentual)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Bodenwert

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor

objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

gerundeter Ertragswert

Der Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 82.000,00 €.

3 https://qgis.org/de/site/

30%

4,00%
97.540,00 €

4,00%
5 Jahre

19.893,60 €
5.968,08 €

13.925,52 €

3.901,60 €

10.023,92 €

4,45182

44.624,71 €
97.540,00 €

142.164,71 €
60.000,00 €

rd.

82.164,71 €
82.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®4:

Hier werden die wertmaéfsigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits angesetzten Besonderheiten des Objekts, unter Einbeziehung der Restnutzungsdauer, insoweit
korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung

Dachreparaturen, Aufarbeitung Auféenmauerwerke und Holztore, Erstellung einer Brandwand unter
Denkmalschutzaspekten zwischen Deele und Wohnhaus, Auflagen hinsichtlich Rettungswege und Feuerléscher
Fur die vorgefundenen und ggf. verdeckt gebliebenen Baumangel und Bauschaden wird ein pauschaler Abschlag

in Ansatz gebracht 60.000,00 €

Summe 60.000,00 € ,

Liegenschaftszinssatz

Im Grundstiicksmarktbericht® 2024 fir den Kreis Unna, Berichtszeitraum 1.1. — 31.12.2023, werden fiir derartige
Objekte keine Liegenschaftszinsen ausgewiesen. Fiir gemischt genutzte Gebaude, gewerblicher Anteil iiber 20 %
bis 80 % vom Rohertrag, wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,4 % mit einer Standardabweichung von 1,81 %
angegeben.

Da es sich hier um die Wirtschaftsgebdude einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle handelt, halt
Unterzeichner den in Ansatz gebrachten Liegenschaftszinssatz von 4,0 % fur sachgerecht.

24 Grundlage fiir die Kostenschitzungen sind die in der Wertermittlungsliteratur anzuwendenden Bauteiltabellen zur Kostenermittlung von
Reparatur- und Sanierungsaufwendungen. Es handelt sich um pauschale Kostenansatze. Die Schatzungen sind nicht gleichzusetzen mit den
im Falle einer Instandsetzungs- und Reparatur- oder Fertigstellungsmafsnahme anfallenden Kosten oder Aufwendungen fiir die Herstellung
der Erschliefsungsanlagen. Es wird empfohlen konkrete Kostenvoranschldge vor durchzufihrenden Erneuerungs-, Instandhaltungs- und
Reparaturmafsnahmen einzuholen.

S www.boris.nrw.de
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4.5 Ausfihrungen zum aktuellen Grundstiicksmarkt

Nachfolgend werden Abbildungen aus dem Grundsticksmarktbericht®® 2024 fir den Kreis Unna,
Berichtszeitraum 1.1 - 31.12.2023, zZur Grundsttcksqualitat .Landwirtschaftsflachen" und
JForstwirtschaftsflaichen” dargestellt.

Landwirtschaftsflachen:

Allgemeine Zahlen:
Landwirtschaftlich genutzta Flichan
Beim Verkauf landwirtschaftlicher Flachen ist die Anzahl der Kauffille (ber Jahre relativ gering. Der Durch-
schnittspreis fir landwirtschaftlich genutzte Fldchen (hier: Acker- und Grinland) steigt im Jahr 2023 von
5,37 €m?® auf 7 58 €m?.
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In die oben angefiihren Auswerlungen sind nur Kauffille eingegangen, deren Flache groter als 2.500 m*
ist. Es handelt sich bel den aufgefibrien Durchschnittspreisen um reine Mittelwerta, das heilll, dass Lage,
Zuschnitt, Topographie, Bodenglte usw. hier nicht berlcksichtigt wurden.

LUm eine bessere Ubersicht dber den Grundstiicksmarkt im landwirizchaftlichen Bereich zu bekommen, wur-
de eine Draltellung des Zustandigkelisgabietes durchgefihrt. Eine Aufteilung nach Stadten und Gemeindean
ist aufgrund des geringen Datenmaterials nicht miglich. 5o werden folgende Gebiete zusammengefasst
Linen, Selm und Weme im Morden, Bergkamen, Kamen und Bonen in der Mitte und Fréndenberg/Ruhr,
Holzwickede und Schwerta im Slden. Um aine méglichst gesicherte Aussage Ober die Preisgestaltung in
diesen Gebieten zu erméglichen, wurde aus den Jahrgangen 2021 bis 2023 das Mittel gebildet.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Fldchen

Mordkreis Selm, Wemne, Linen 8,50 €m*
Mittelkrais : Bergkamen, Kaman, Bénan 6,40 €/m*
Sidkreis : Frindenberg/Ruhr, Holzwickede, Schwerte 5,20 €/m?

26 https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/gmb/2024/GMB_328_2024_pflichtig.pdf
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In der folgenden Grafik wurden alle geeigneten Preise aus den Jahrgdngen 2021 bis 2023 in den drei
Gabieten getrennt nach Ackerland und Grinland ausgewertat. Zu beachten ist, dass leilweise nur wanige

geeignele Preisa fir die Tallmarkte vorliegen.
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Forstwirtschaftlich genutzte Flachen:

Allgemeine Zahlen:

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Kreisgebiet gibt s nur wenige Waldflachen (rund 10 % der Flache des Kreises). Daher liegen auch
nur sehr wenige geeignete Preisa fir derartige Grundsticke vor, Dieser Prais beinhaltet in der Regel den
Aufwuchs. Es werden nur Fldchen berlcksichtigt, die grifer als 2.500 m® sind. Im Jahr 2023 betrug der
Durchschnittswart 1,71 €m*. Eine Dreiteilung wie im landwirtschaftiichen Bereich findet aufgrund der gerin-

gen Datenmenge nicht stati,

5] —
= 0 g 2 35 i @
EE £ 30 2 H
4 25
% 3 i § 2 . g
=
85 : g1 &% ﬁgsﬁ-ﬁ
o £ ESEN S fmm
+ £ 2 B2 2R AR 4R = 2 D B E Bs ol
2 oA oA &aa 8 &8 a8 & &8 noR A & o=@ & & a &
1.000.000. 25
) : 2,0 g
750.000,- § ' %‘
g s oz = E15 4= &
Bo s P ITY | L | §
2 oo, 5 88 X 8 3 ag 2 = :
S 211 K1 | 5
ﬂ--:mﬂh;mﬁ:ﬂﬁ ﬂ'urrmur-m:n -
tEe ez fEHE SEEEE R EE
5 I R o I R R A = U [ B | o N o N

Ackerland und Griinland

7,50
5,80
3,60
Mittelkrais Sidkreis
Ackarand B Grilnland

2023 1Y

m
&
o

Seite 60 von 91



Sachverstandigenbtro Erdelmann 66 K 7/22 T1

Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Fldchen
Wegan der geringan Anzahl von Verkaufen wird der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachan aus den
letzten drei Jahren abgeleitet und betrigt zum 01.01.2024 0,90 €m* chne Aufwuchs.
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Hinweis;

Seit dem 01.01.2018 wird der Bodenrichtwert aus einem Mittel der letzten drei Jahre abgeleitet.
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4.6  Auswertung der Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Beim ortlichen Gutachterausschuss wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung fir landwirtschaftliche
Nutzflachen fur den Bereich des Bewertungsobjekts gestellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.

Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung wurde unter Anwendung der Statistiksoftware JMP der Firma SAS
Institute analysiert. Die grundséatzlichen Begriffe, die im Rahmen der Auswertung relevant sind, werden in den
untenstehenden Abbildungen stichpunktartig erlautert:

E Statistikbegriffe 1 }

Mittelwert

1

{ Summe Aller Zahlen / Anzahl der Werte

Ausreifder

i

1 Ein extrem hoher oder niedriger Wert, der vom Rest der Daten abweicht |

Schiefe Daten

U

+ Symmetrische Daten: Gaufésche Normalverteilung, die Daten sind symmetrisch, der MIttelwert wird nicht durch
Ausreifser beeinflusst

{ Durch Ausreifder nach rechts oder links verzerrte oder schief gezogene Daten ‘

[ Median (Zentralwert) }
+ Der Median ist ein Mittelwert und Lageparameter. Im Allgemeinen teilt ein Median einen Datensatz so in zwei
Halften, dass die Werte in der einen Hélfte nicht grofer als der Medianwert sind und in der anderen nicht kleiner.
[ Modalwert (Modus) ]
1 Der Modalwert einer Datenreihe ist der "beliebteste" Wert, der Wert mit der grofRten Haufigkeit. |
- [ Variationsbreite (Spannweite) }

Mit der Spannweite kann man messen, wie stark die Werte in einer Wertereihe streuen. Sie ist definiert als obere
Grenze - untere Grenze, wobei die oberer Grenze dem héchstenund die untere Grenze dem niedrigsten Wert
entspricht.
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[ Statistikbegriffe 2 }

\ ﬂ{ Quartile sind Werte, die ihre Daten in Viertel teilen. Der niedrigste Wert wird unteres Quartil genannt, der héchste Wert
oberes Quartil. Das mittlere Quartil ist der Median.

—[ Interquartilsabstand J

E { Eine Art "Mini-Spannweite", die weniger sensibel fiir Ausreif3er ist. Sie ergibt sich durch: oberes Quartil - unteres Quartil.

h ‘{ Der Interquartilsabstand ist der Schwankungsbereich der mittleren 50 % der Daten. J

\ ﬂ{ Das k-te Perzentil ist der Wert bei k%

der Daten. Schreibweise Pk

a ‘{ Graphische Darstellung von Schwankungsbereichen

N ﬂ{ Ein Boxplot stellt die Spannweite mit der unteren und oberen Grenze, den Interquartilsabstand mit dem unteren und
oberen Quartil und den Median einer Datenreihe dar

U ¢
h ‘{ Die Varianz ist eine Methode zur Messung der Streuung von Daten. Die Varianz ist das Mittel der quadrierten Abweichungen vom Mlttelwert

—[ Standardabweichung J

h ‘{ Ist die Quadratwurzel aus der Varianz

ﬂ{ Mittel zur Beschreibung, wie weit typische Werte vom Mittelwert entfent sind. Je kleiner die Standardabweichung, desto néher liegen die
Werte am Mittelwert.

—[ P-Wert (kritischer Wert) J

h ‘{ Die Signifikanz erteilt eine Aussage dariiber, wie wahrscheinlich es ist, dass die Ergebnisse allein durch Zufall zustande gekommen sein kénnen. ‘

N ﬂ{ Der p-Wert ist das Ergebnis eines Signifikanztests zur Priifung einer vorab aufgetellten (Null-) Hypothese. Ist der P-Wert kleiner als das vorab \‘
gewahlte Irrtums-(Signifikanz-)Niveau (meist 0,05), dann gilt das Ergebnis als statistisch signifikant.

—[ Bestimmtheitsmafs R2 }

N ﬂ{ Das R2 ist ein Glitemaf3 der linearen Regression. Das R2 gibt an, wie gut die unabhangigen Variablen geeignet sind die Varianz der
abhangigen zu erklaren. Das R2 liegt zwischen 0 (unbrauchbares Modell und 1 (perfektes Modell).

. ﬂ{ Das Histogramm ist ein niitzliches Werkzeug zum Versténdnis der Verteilung einer kontinuierlichen Variablen. Mit einem Histogramm
werden der durchschnittliche Wert und die Variation sowie Extremwerte dargestellt.
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4.6.1  Analyse der Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Fir den Bereich der Bewertungsgrundsticke wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei dem
Gutachterausschuss des Kreis Unna fir landwirtschaftliche Nutzflachen, Acker- und Grinland, gestellt.

P -
Jahr
2020
2021
2022
2023
2024
1 2020
2 2020
3 2020
4 2020
5 2021
6 2021
7 2021
8 2021
9 2021
10 2021
11 2021
12 2021
13 2021
14 2021
15 2021
16 2021
17 2021
18 2022
19 2022
20 2022
21 2022
22 2022
23 2022
24 2022
25 2022
26 2022
27 2022
28 2023
29 2023
30 2023
31 2023
32 2023
33 2023
34 2023
35 2023
36 2023
37 2023
38 2024
39 2024

Frindenbary
Kamen
Bénen
Holzwickeds
Schwere
Bergkamen

Fréndenberg
Bergkamen
Kamen
Fréndenberg
Schwerte
Kamen
Bénen
Fréndenberg
Holzwickede
Fréndenberg
Fréndenberg
Fréndenberg
Holzwickede
Fréndenberg
Bénen
Fréndenberg
Bénen
Fréndenberg
Schwerte
Fréndenberg
Fréndenberg
Fréndenberg
Bénen
Schwerte
Kamen
Kamen
Holzwickede
Fréndenberg
Fréndenberg
Bergkamen
Fréndenberg
Fréndenberg
Fréndenberg
Fréndenberg
Kamen
Holzwickede
Fréndenberg
Fréndenberg
Fréndenberg

Gemeinde

Nutzungsart Bonitit Fldche [m?] Kaufpreis [€/m?]

Ackarland
Griinland

Ackerland
Griinland

Ackerland
Griinland

Grinland

Ackerland
Griinland

Ackerland
Ackerland
Ackerland
Ackerland
Griinland

Ackerland
Ackerland
Ackerland
Ackerland
Ackerland
Griinland

Griinland

Ackerland
Grinland

Ackerland
Ackerland
Ackerland
Grinland

Ackerland
Ackerland
Griinland

Ackerland
Ackerland
Ackerland
Ackerland
Grinland

Ackerland
Ackerland
Ackerland
Ackerland
Ackerland
Ackerland

74

26
36
26
71
49
74
72
62
52
57
51
70
48
73
57
61
45
68
61
57
61
44
69
72
61
69
68
54
57
59
29
56
69
57
72
73
61
73
51
72

155k

2821
6.962
4473

155.431
4.900
3.276

10.464
3.694
11.133,5
9.182
66.146
38.277
14.769
7.515
36173
19.471
3.290
52.465
4.532
2.831
10.990
11.743
7.791
28.185
53.105
10.504
31.764
27.260
3.781
81.496
BB.056
51.396
5.453
11.783
10.369
39.899
20.000
13.490
6.926,6
32915

10.1

0,75
4,50
3,02
4,18
4,60
5,00
4,70
4,20
6,00
4,50
4,50
5,20
3,60
8,00

10,00
9,00
4,00

10,00
2,20
9,00
4,64
0,75
5,25
6,39
6,87
3,43
7,50
5,00
0,75
6,44

10,10
7,00
5,00
4,41
5,00
8,00
5,00
7,00
5,00
6,00

In der Tabelle sind die Verkaufe ausschnittsweise dargestellt, die in den Jahren 2020 bis zum Zeitpunkt der
Stellung der Auskunft vorhanden waren.
Die Daten der Auskunft aus der Kaufpreissammlung werden aus datenschutzrechtlichen Grinden nur in

anonymisierter Form ausschnittsweise dargestellt.
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Untersuchung der Verteilung der Kaufpreise:

Die einzelnen Einflussfaktoren, die im Rahmen der Auskunft aus der Kaufpreissammlung seitens des
Gutachterausschusses zur Verfugung gestellt wurden, werden zunédchst zur Visualisierung in Histogrammen
hinsichtlich ihrer Verteilung untersucht, bevor, soweit festgestellt, die Abhangigkeit der einzelnen
Einflussfaktoren auf die Kaufpreishohe gesondert betrachtet wird.

Visualisierung der Daten aus der Kaufpreisauskunft:

Jahr Kaufpreis [€/m2] Fidche [m?]
L |
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Hiufigkeiten Quantile Quantile
Klasse Haufigheiten Walrsch, 100,0% Maximum 101 10000 Maximum 155431
2020 4 010258 95 5% 10,1 80.5% 156431
20 13 03333 a7.5% 10,1 87 5% 155431
g2 10 025841 90,0r% 8 0,0% GE146
b b | 1l 025841 T5,0% Qo] [ 5,0% Chuartil as51T3
g 2 008128 50L0% Madian 5 50.0% Madian 11743
Summe 38 1,00000 25.0% Chuartli 4.1 25,0% Cuartii 60266
Anzahl tehlonder Werto 1] 10,05 a02 10,0% 3894
5 Elassan 2,5% 0,78 2,5% 2831
0,5% 0,75 0.5% a2
0,0%  Minimum 0,75 00%  Minimum 2831
Statistische Kenngriifen Statistische KenngroBen
blsbalwert 55315385 Mitiglwarl 25664,131
St -Abw. 2,2640893 Stal.-Aw, 307T168,629
Sid -Fahiar Miltehwart 0. 3626886 Std. -Fehdar Mirtshwert 43918,9494
955 Kl oban Millehwar!  8,26857T631 05% Kl oben Miflshvert 35622023
955 Kl unten Mitiehaart 4, 7073130 85% Kl unien Matelwer? 15706238
M an N k]
Anzanl tehlendar Werte o Anzahi fehlender Warta a

Die Auswertung hinsichtlich des Veraufserungsjahres zeigt auf, dass die meisten der Verkaufe mit 33 % in 2021
und je 26 % in 2022 und 2023 stattgefunden haben und in die Auswertung eingeflossen sind. Das Jahr 2020 fliefst
mit 10 % und das Jahr 2024 mit 5 % der Verkaufsfalle in die Auswertung ein.

In der mittleren obenstehenden Abbildung werden die Kaufpreise in €/m? in einem Histogramm dargestellt und
in den darunter stehenden Tabellen hinsichtlich ihrer statistischen Kennzahlen und Quantile ausgewertet. Zu
erkennen ist, dass die Kaufpreise €/m? tberwiegend in einer Spanne von 4,41 €/m? bis 7,00 €/m? liegen. Der
Median ergibt sich bei 5,00 €/m® und der arithmetische Mittelwert bei rd. 5,53 €/m>.

Die Grofde der Grundstiicksflache wird in einem Histogramm dargestellt und in den darunter stehenden Tabellen
hinsichtlich ihrer statistischen Kennzahlen und Quantile ausgewertet. Zu erkennen ist, dass die
Grundsticksflache iberwiegend in einer Spanne von 6.926,6 m? bis 35.173 m? liegen. Der Median ergibt sich bei
11.743 m? und der arithmetische Mittelwert bei rd. 25.664,13 m?.
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Gemaeainde Nutzungsart Bonitét
BO -
Ectiwerts Iah o
= |
K.'lmﬂj'l:l-ﬁ Grinland | !’EIK R
- 1
Hotrancunds L1E ‘.:HE
B f— oy |
Friirauriuy &M gik
= | o
Béran | | #1% Brmarband e |-2ﬂi
=
Bempkamen (1% i
i -
Haufigkeiten Haufigkeiten Quantile
Klasse Hiufigkeiten Wahrsch. Kiasse  Hiufigheiten Wahrsch. 100.0%: Maximim T4
Barmkarmen 2. 005128 Ak 28 DBTITOS B9, 55 T4
Banan 4 0,10256 Grilndand 1 026205 87,5% 74
Erandenbam 21 053845 Summa a9 1,00000 B, 0% 73
Hedrwicknda 4 Do02Es Aarzahl lehisnder Werls i T5O0%  Ouasti 0
Karman & 01281 2 Klassen 50,0%  Medan Bl
Scwerta 3 0o7ea2 Ho%  Ouartd 52
ST 39 1,00000 10,0% a4
Anzahl fehlander Werta 5% 28
B Klassen 0.5% 26
00% M 26
Statistische KenngriBen
Mitselwert 584102568
i -Abw. 12171403
Bid -Fohlor Mittalwert 18486843
BE% Kl oben Mittehwert 53, 355762
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Hinsichtlich der Zuordnung der Veraufserungen zu den einzelnen Gemeinden wurden in Frondenberg mit 54 %
die meisten Verkdufe verzeichnet, in Kamen waren es 13 %, in Holzwickede und Bonen je 10 %, in Schwerte 8 %

und in Bergkamen 5 %.

Die Auswertung der Nutzungsart zeigt, dass lediglich 28 % der Flachen Griunlandflichen waren und
Ackerlandflachen 72 % der ausgewerteten Kaufpreise abbilden.

Zu erkennen ist, dass die Bonitat iberwiegend in einer Spanne von rd. 52 bis 70 Bodenpunkte liegt. Der Median

ergibt sich bei 61 Bodenpunkten und der arithmetische Mittelwert bei rd. 59,41 Bodenpunkten.
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Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise von numerischen und nicht numerischen Merkmalen:
Die mogliche Abhangigkeit der Kaufpreishéhe von den im Rahmen der Auskunft erfassten Einflussfaktoren wird

im Folgenden untersucht.

Einfaktorielle Analyse von Kaufpreis [€/m®] nach Gemeinde
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Kaufpreis nach Gemeinde:
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Einfaktorielle Analyse von Kaufpreis [€/m®] nach Nutzungsart
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Hinsichtlich der Einschitzung des Kaufpreises nach Gemeindezugehérigkeit ist eine Abhangigkeit zu erkennen.
Der Mittelwert der Grundstlcke, die in Schwerte veraufsert wurden, liegt mit rd. 6,96 €/m?> hoher als der
Mittelwert von rd. 4,85 €/m? fir Grundstiicke in Frondenberg, jedoch niedriger als in Bénen mit 7,40 €/m?.

Kaufpreis nach Nutzungsart:

Eine Abhingigkeit hinsichtlich der Nutzungsart ist eindeutig zu erkennen. Der Mittelwert liegt fir
Ackerlandflachen bei rd. 6,24 €/m? und der Mittelwert fur Grinlandflachen liegt bei rd. 3,72 €/m?.
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Untersuchung der Abhangigkeiten der Kaufpreishéhe der Vergleichspreise von den einzelnen Einflussfaktoren:

Bivariate Anpassung von Kaulpreis [€/m?] nach Fliche [m?]
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Bivariate Anpassung von Kaufprels [€'m?] nach Bonitét
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In der linken Abbildung wurde die Abhidngigkeit der Kaufpreise von der Grofée des Gesamtgrundstiicks
untersucht. Hierzu wurde eine lineare Regression durchgefithrt. Das Ergebnis ist als Gerade in der Abbildung
dargestellt und die zugehorige Gleichung unter dem Punkt lineare Anpassung aufgefiithrt. Das r? der Anpassung
ist mit einem Wert von 0,08924 sehr gering ausgewiesen. Des Weiteren ist der p-Wert mit 0,0647 angegeben.
Daher kann von keiner nachgewiesenen Abhingigkeit der Hoéhe des Kaufpreises von der Flachengrofde

ausgegangen werden.

In der rechten Abbildung wurde die Abhangigkeit der Vergleichspreise von der Bonitat der Flache untersucht.
Hierzu wurde eine lineare Regression durchgefiihrt. Das Ergebnis ist als Gerade in der Abbildung dargestellt und
die zugehorige Gleichung unter dem Punkt lineare Anpassung aufgefiihrt. Das r? der Anpassung ist mit einem
Wert von 0,031191 sehr gering ausgewiesen. Des Weiteren ist der p-Wert mit 0,2821 angegeben. Daher kann von
keiner nachgewiesenen Abhangigkeit der Hohe des Kaufpreises von der Bonitat der Flache ausgegangen werden.
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Abschliefdende Auswertung Gesamtkaufpreise:

Zur Verdeutlichung der Ergebnisse der Auswertung aus der Kaufpreissammlung erfolgt unten stehend die
Darstellung der Variabilitat der Kaufpreise hinsichtlich des Kaufzeitpunkt und der Gemeinde:

Variabilititsdiagramm e Kaulpreis [€/m?]
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Im Mittel aller Kaufpreise ergibt sich ein Ansatz von rd. 5,53 €/m?.
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Bei alleiniger Betrachtung der Verkaufe in Schwerte resultiert ein Mittelwert von ca. 6,96 €/m?

Die folgende Wertermittlung erfolgt grundsitzlich auf der Grundlage des Bodenrichtwertes. Zur
Bertcksichtigung der verschiedenen Besonderheiten des Bewertungsgrundstiicks erfolgen verschiedene Zu- und
Abschlidge, die im Weiteren erldutert werden. Die zuvor ermittelten relativen Bodenwerte werden zur
Plausibilisierung der im Rahmen der Bewertung angesetzten Bodenwerte fiir Ackerland und Grtnland

herangezogen.
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4.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Ackerland”

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks?’
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Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die

wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

7 https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Ackerland
Bodenrichtwert 5,20 €/m*
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024
Bewertungsstichtag 07.02.2024
Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert 5,20 €/m*
Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale

Anpassung in %
Zuschlag tlw. Ackerland u.a. 20% 1,04 €/m?®
Zuschlag Nahe zur Bebauung 5,0% 0,26 €/m?
Abschlag tlw. Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet -5,0% -0,26 €/m”
objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 6,24 €/m>
Bewertungsflachengrofie 72.215,00 m>
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 450.621,60 €

Bodenwert rd.

451.000,00 € ,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 451.000,00 €.

4.7.1  Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Ackerland”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Ackerland” sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auféenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere

objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert flir den Bewertungsteilbereich ,Ackerland” (vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der Aufdenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)

Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Ackerland”

451.000,00 €
+ 0,00 €

451.000,00 €
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4.8 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Griinland u.a.”

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks*®
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Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die

wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

%8 https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Grinland u.a.

Bodenrichtwert 5,20 €/m*

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024

Bewertungsstichtag 07.02.2024

Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert 5,20 €/m”

Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale
Anpassung in %

Abschlag Griinland -20% -1,04 €/m?
Zuschlag tlw. Hofanschlussflache bzw. Hofnahe, Nahe zur Bebauung 15% 0,78 €/m?®
Abschlag tlw. Hanglage, tlw. Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet,

schlechter Zuschnitt und geringe Bewirtschaftungsgréfse -10% -0,52 €/m”
objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 4,42 €/m*
Bewertungsflachengrofse 63.467,00 m*
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 280.524,14 €
Bodenwert rd. 281.000,00 € ,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 281.000,00 €.

4.81 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Griinland u.a.”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Grinland u.a.” sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auféenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Griinland u.a.” (vgl. Bodenwertermittlung) 281.000,00 €
Wert der Aufdenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Griinland u.a.” = 281.000,00 €
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4.9 Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich ,Forstwirtschaftliche Nebenflache”

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks?
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Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

?9 https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Forstwirtschaftliche Nebenflache

vorldufiger relativer Bodenwertansatz 0,90 €/m*>

Zeitliche Anpassung des vorldufigen relativen Bodenwertansatzes

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024

Bewertungsstichtag 07.02.2024

Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenwertansatz 0,90 €/m*

Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale
Anpassung in %

Abschlag tlw. Hanglage -5% -0,05 €/m”
Aufwuchs, geringwertig 40% 0,36 €/m?
Nihe zur Bebauung 5% 0,05 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 1,26 €/m®
Bewertungsflachengrofie 19.704,00 m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 24.827,04 €

Bodenwert rd. 25.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 25.000,00 €.

4.91 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Forstwirtschaftliche Nebenflache”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Forstwirtschaftliche Nebenflache" sind ergdnzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z.B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fur den Bewertungsteilbereich ,Forstwirtschaftliche Nebenflache” (vgl. 25.000,00 €
Bodenwertermittlung)
Wert der Aufdenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Forstwirtschaftliche Nebenflache” 25.000,00 €
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4.10 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache (Gartenland)”

In diesen Bewertungsteilbereich sind die Flurstiicke bzw. Teilbereiche der Flurstiicke 1750 (Wohnbauflache und
Sport, Freizeit u. Erholung, Garten), 1751 (Wohnbauflache), 382 und 673 zusammengefasst worden. Die Flursticke
382 und 673 befinden sich im Bereich der Wohnbauflache an der Villigster Strafde. Aufgrund ihrer Gréfde und ihrer
Lage in dem der Strafse abgewandten Seite, sind sie als reine Gartenlandflachen anzusehen sowie die Flurstiicke

bzw. Teilbereiche der anderen Flurstiicke.
Auszug aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht3:

Freizeit- und Gartenflache

Im Bereich Freizeit- und Gartenflichen werden Preise fur Fldchen untersucht, die gemai Kaufvertrag als
Freizeit- und / oder Gartenflachen genutezt werden. Hierzu gehéren auch Flachen, die wegen ihrer Lage und
Ausweisung diesem Bereich zufallen (z.B. Kleingartenfiachen, Gartenlandarrondierungen). Es werden nur
Flachen bericksichtigt, die grofer als 100 m?* sind. Flachen, die zur Stralenlandabtretung oder zur Bau-
platzerweiterung dienen, fallen nicht in diese Rubrik.

Im letzten Jahr wurden 15 Falle dieser Art im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses ausgewer-
tet. Da die einzelnen Fallzahlen in der Regel fur die einzelnen Stadte und Gemeinden statistisch unzurei-
chend sind, wurden sie zusammengefasst. Es ergab sich fir den Auswertungszeitraum 2023 ein mittlerer
Preis pro Quadratmeter in Héhe von 52,- €. Hierbei lag die Bandbreite zwischen 12,38 €m* und 124,55
€/m?,

Bel dieser Preisspanne wird deutlich, dass sich auch weiterhin kein klassischer Durchschnittspreis fiir
Freizeit- und / oder Gartenflichen ableiten lasst. Neben Angebot und MNachfrage spielen viele Faktoren
eine Rolle, wie 2.B. Nutzungsméglichkeiten, Lage und infrastrukturelle Gegebenheiten. Dies schlagt sich

entsprechend im Preis nieder. Der Durchschnittspreis der letzten 10 Jahre betragt 25.- €m?.

Bei diesem Bewertungsteilbereich handelt es sich um Flachen, die aufgrund ihrer Nutzbarkeit, Ausweisung, Lage
und ihrer Grofse als Gartenland anzusehen sind. Der Wertansatz erfolgt gartenlandtypisch pauschal mit

25,00 €/m?2.
Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Wohnbauflache (Gartenland)
vorlaufiger relativer Bodenwertsansatz 25,00 €/m>
Zeitliche Anpassung des vorldufigen relativen Bodenwertansatzes
Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024
Bewertungsstichtag 07.02.2024
Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenwertansatz 25,00 €/m*
Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale

Anpassung in %
objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 25,00 €/m*
Bewertungsflachengrofie 803,10 m”
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 20.077,50 €

Bodenwert rd.

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 20.000,00 €.

39 https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/gmb/2024/GMB_328_2024_pflichtig.pdf

20.000,00 € |
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4.10.1 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache (Gartenland)”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Wohnbauflache” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auféenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnbaufliche (Gartenland)” (vgl 20.000,00 €
Bodenwertermittlung)
Wert der Aufdenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnbaufliche (Gartenland)” 20.000,00 €
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4.11 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Weg"

Bei dieser Flache handelt es sich um einen Teilbereich eines Weges, der als 6ffentliche Verkehrsflache genutzt

wird. Der Wertansatz bei diesen Flachen betragt tiblicherweise 10,00 €/m?>.

Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Weg
vorldufiger relativer Bodenwertansatz 10,00 €/m”
Zeitliche Anpassung des vorldufigen relativen Bodenwertansatzes
Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024
Bewertungsstichtag 07.02.2024
Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenwertansatz 10,00 €/m”
Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale

Anpassung in %
objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10,00 €/m”
Bewertungsflachengrofie 32,00 m*
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 320,00 €
Bodenwert rd. 300,00 € ,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 300,00 €.

4111 Vergleichswertermittlung flir den Bewertungsteilbereich ,Weg"”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Weg"” sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufsenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert flr den Bewertungsteilbereich ,Weg” (vgl. Bodenwertermittlung)
Wert der Auféenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Weg"

300,00 €
+ 0,00 €
= 300,00 €
rd. 300,00 €
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4.12 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wasserflache”

Pauschaler Wertansatz fur die Wasserflache als Teil einer gréféeren landwirtschaftlichen Nutzflache in Hohe von
2,00 €/m>.

Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Wasserflache

vorldufiger relativer Bodenwertansatz 2,00 €/m>

Zeitliche Anpassung des vorlaufigen Bodenwertansatzes

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024
Bewertungsstichtag 07.02.2024
Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenwertansatz 2,00 €/m*>

Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale
Anpassung in %

objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 2,00 €/m*
Bewertungsflachengrofie 746,00 m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 1.492,00 €

Bodenwert rd. 1.000,00 € ,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 1.000,00 €.

4.12.1 Vergleichswertermittlung flir den Bewertungsteilbereich ,Wasserflache”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Wasserflache” sind ergédnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufdenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Wasserflache” (vgl. Bodenwertermittlung) 1.000,00 €
Wert der Auféenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,Wasserflache” = 1.000,00 €
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4.13 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Reitplatz”

Die Reitplatzflache wird aufgrund von Erfahrungswerten einschliefdlich des Aufbaus pauschal mit 15,00 €/m? in
Ansatz gebracht.

Ermittlung des Bodenwerts Bewertungsteilbereich Reitplatz

vorldufiger relativer Bodenwertansatz 15,00 €/m”

Zeitliche Anpassung des vorlaufigen Bodenwertansatzes

Stichtag Bodenrichtwert 01.01.2024
Bewertungsstichtag 07.02.2024
Anpassung Stichtag 0% 0,00 €/m*
Zeitlich angepasster Bodenwertansatz 15,00 €/m”

Anpassung abweichende Grundstiicksmerkmale

Anpassung in %

objektspezifisch angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 15,00 €/m”
Bewertungsflachengrofie 827,00 m*
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 12.405,00 €

Bodenwert rd. 12.000,00 € ,

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 insgesamt 12.000,00 €.

4.13.1 Vergleichswertermittlung flir den Bewertungsteilbereich , Reitplatz”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Reitplatz” sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufsenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert flir den Bewertungsteilbereich ,Reitplatz” (vgl. Bodenwertermittlung) 12.000,00 €
Wert der Auféenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Reitplatz” = 12.000,00 €
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4.14 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen ,Beckhausweg u.a.”

4.14.1 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieféenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Der Sach- und der Ertragswert bzw. Vergleichswerts des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der Summe
der Sach- und Ertragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert/ Vergleichswert| Sachwert/ Vergleichswert
Wirtschaftsgebaude 82.000,00 € 114.000,00 €
Wohnbaufl4dche (Gartenland) 20.000,00 € 20.000,00 €
Ackerland 451.000,00 € 451.000,00 €
Grunland u.a. 281.000,00 € 281.000,00 €
Forstwirtschaftliche Nebenflache 25.000,00 € 25.000,00 €
Weg 300,00 € 300,00 €
Wasserflache 1.000,00 € 1.000,00 €
Reitplatz 12.000,00 € 12.000,00 €
Summe 872.300,00 € 904.300,00 €

4.14.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 904.300,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 872.300,00 €.

4.14.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die
zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von
der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,90 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,360 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, iiberdrtlicher Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in guter Qualitét
(ausreichend gute Vergleichsmieten, iberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das
Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [904.300,00
€ x 0,900 + 872.300,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 895.000,00 €.
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5 Unbelasteter Verkehrswert der landwirtschaftlichen Hofstelle mit Wirtschaftsgeb&auden,
den zugehorigen ldw. Nutzflachen u. weiteren Nebenfldchen

Der unbelastete Verkehrswert der landwirtschaftlichen Hofstelle (zuordbare Anschrift Beckhausweg 10) mit
Wirtschaftsgebauden und den zugehorigen landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie weiterer Nebenflachen.

Grundbuch Blatt

Villigst 513

Gemarkung Flur Flursticke

Villigst 6 73

Villigst 4 229/9, 230/9, 414, 416, 418

Villigst 3 382, 667, 673, 1748, 1750, 1751, 1752, 1531
Villigst 5 827, 829, 415, 970, 975

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.02.2024 mit rd.

895.000,00 €

geschatzt.
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6 Vereinfachte Aufteilung des unbelasteten Verkehrswerts der landwirtschaftlichen
Hofstelle mit Wirtschaftsgebduden, den zugehodrigen ldw. Nutzflichen u. weiteren
Nebenflachen

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft. Die
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt in Abweichung vom § 5 Abs. 2 WertV ohne
Bertcksichtigung der eingetragenen Grundstiicksbelastungen in Abt. II oder III des Grundbuchs (unbelasteter
Verkehrswert).

Die vorhandenen Geb&dude sind tlw. anteilig auf verschiedenen Flurstiicken errichtet worden. Von diesem
Umstand betroffen sind die Flurstiicke 1748 und 1752. Durch die Art der Bebauung bilden die zu bewertenden
Flurstiicke eine wirtschaftliche Einheit und sind daher nur im Gesamten nutzbar. Im Falle einer Teilung bzw.
Einzelverwertung der Flurstiicke wiirden die baurechtlichen Voraussetzungen fiir eine wirtschaftliche Nutzung
nicht mehr gegeben sein. Insofern wéaren in diesem Fall erhebliche Wertabschldge von den Grundsticken
vorzunehmen.

Da im Zwangsversteigerungsverfahren jedoch neben dem Gesamtwert der Grundstiicke auch die Einzelwerte
auszuweisen sind, wurden die wertmafdigen Anteile unter der Annahme ermittelt, dass eine Gesamtverwertung
der Grundsticke erfolgt. Die Einzelwerte stellen hierbei keine tatsdchlichen Verkehrswerte der
Einzelgrundstiicke dar. Es handelt sich vielmehr um rechnerisch ermittelte Verkehrswertanteile des
Gesamtgrundsticks. Die Aufteilung des Verkehrswerts des Gesamtgrundstiicks erfolgt hierbei mittels
vereinfachtem Aufteilungsschlissel nach Grundstiicksflache und relativen Gebaudesubstanzbestandsteilen.

Aufteilung des Gebdudewertes:

markt-
Gebdude Gebdudewert SWE angepasster prozent1.1a1er
Gebaudewert Anteil
Deele 21.095,37 € 0,9 18.985,83 € 23,98%
Stall 23.953,54 € 0,9 21.558,19 € 27,23%
Werkstatt 4.571,93 € 0,9 4.114,73 € 5,20%
Scheune alt 22.019,14 € 0,9 19.817,22 € 25,03%
Scheune neu 11.892,67 € 0,9 10.703,40 € 13,52%
Remise 1.937,65 € 0,9 1.743,89 € 2,20%
uberdachter
Mistplatz 2.503,99 € 0,9 2.253,59 € 2,85%
Summe 87.974,29 € 79.176,86 € 100%
Anteil der BGF auf den jeweiligen Flurstiicken
Gebé&ude BGF in m? Flst. 1748 Flst. 1752 Flst. 1750 Flst. 1748 Flst. 1752 Flst. 1750
Deele 233,60 0,00 0,00 233,60 0% 0% 100%
Stall 265,25 0,00 0,00 265,25 0% 0% 100%
Werkstatt 54,98 42,60 12,38 0,00 77% 23% 0%
Scheune alt 378,00 0,00 0,00 378,00 0% 0% 100%
Scheune neu 204,16 0,00 0,00 204,16 0% 0% 100%
Remise 48,36 0,00 0,00 48,36 0% 0% 100%
Uberdachter
Mistplatz 50,15 0,00 0,00 50,15 0% 0% 100%

Darstellung der anteiligen 42,60 m? BGF der Werkstatt auf dem Flurstlicke 1748, entsprechend verbleiben 12,38
m? auf dem Flurstick 1752
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aufgeteilter Gebdudewert

Gebédude Gebdudewert Flst. 1748 Flst. 1752 Flst. 1750
Deele 18.985,83 € 0,00 € 0,00 € 18.985,83 €
Stall 21.558,19 € 0,00 € 0,00 € 21.558,19 €
Werkstatt 4.114,73 € 3.188,21 € 926,53 € 0,00 €
Scheune alt 10.817,22 € 0,00 € 0,00 € 19.817,22 €
Scheune neu 10.703,40 € 0,00 € 0,00 € 10.703,40 €
Remise 1.743,89 € 0,00 € 0,00 € 1.743,89 €
Uberdachter
Mistplatz 2.253,59 € 0,00 € 0,00 € 2.253,59 €
79.176,86 € 3.188,21€ 926,53 € 75.062,13 €
prozentualer
Anteil 4,03% 1,17% 94,80%

Aufteilung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale und der AufSenanlagen:

Aufteilung BOG
Anteil Anteil Anteil AA Anteil AA
Gebaudewert BOG SWE

Flurstuck 1748 4,03% -2.416,01 € 322,14 € 0,9 289,92 €
Flurstiick 1752 1,17% -702,12 € 93,62 € 0,9 84,25 €
Flurstiick 1750 94,80% -56.881,87 € 7.584,25 € 0,9 6.825,82 €
Summe - 60.000,00 € 8.000,00 € 7.200,00 €
Aufteilung des Bodenwerts
Aufteilung nach Fliche Flache Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst.

m’ 73 229/9 230/9 382 667 673 827 829 415 414
'Wirtschaftsgebaude 4.877,0
'Wohnbaufldche (Gartenland) 803,1 o1 3.0
Ackerland 72.215,0 9.553,0
Griinland u.a. 63.467,0 16.275,0 46,0 164,0 2.235,0 479,0 14,0
Forstwirtschaftliche Nebenflache 19.704,0 9.616,0 933,0 1.770,0
Weg 32,0 30 29,0
'Wasserflihe 746,0
Reitplatz 827,0
prozentuale Aufteilung Flache Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Plst. Flst. Flst. Plst.

m® 73 229/9 230/9 382 667 673 827 829 415 414
'Wirtschaftsgebaude 4.877,0
'Wohnbaufldche (Gartenland) 803,1 0,01% 0,37%
Ackerland 72.215,0 13.23%
Griinland u.a. 63.467,0 25,64% 0,07% 0,26% 3,52% 0,75% 0,02%
Forstwirtschaftliche Nebenflache 19.704,0 48,80% 4,74% 8,98%
'Weg 32,0 9,38% 90,63%
Wasserflihe 746,0
Reitplatz 827,0
Aufteilung des Bodenwerts
Aufteilung nach Fliche Flache Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst.

m* 416 1531 970 975 1748 1750 1751 1752 418
Wirtschaftsgebdude 4.877,0 328,0 4.259,0 290,0
Wohnbauflache (Gartenland) 8031 461,0 33L0 8,0
Ackerland 72.215,0 18.009,0 43.404,0 1.249,0
Griinland u.a. 63.467,0 625,0 9.147,0 748,0 23.728,0 8.565,0 1.441,0
Forstwirtschaftliche Nebenflache 19.704,0 2.148,0 378,0 1.835,0 1.146,0 134,0 1.744,0
Weg 32,0
Wasserflihe 746,0 16,0 15,0 554,0 161,0
Reitplatz 827,0 827,0
prozentuale Aufteilung Flidche Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst.
m? 416 1531 970 975 1748 1750 1751 1752 418

Wirtschaftsgebaude 4.877,0 6,73% 87.33% 5.95%
Wohnbaufliche (Gartenland) 803,1 57,40% 41,22% 1,00%
Ackerland 72.215,0 24,94% 60,10% 1,73%
Griinland u.a. 63.467,0 0,98% 14,41% 1,18% 37,39% 13,50% 2,27%
Forstwirtschaftliche Nebenflache 19.704,0 10,90% 1,92% 9,31% 5,82% 0,68% 8,85%
Weg 32,0
Wasserflahe 746,0 2,14% 2,01% 74,26% 21,58%
Reitplatz 827,0 100,00%
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Aufteilung SWF Boden- Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flat. Flst. Flst.
Bodenwert wert 73 229/9 230/9 382 667 673 827 829 415 414
Wirtschaftsgebaude 97.540,00 € 09 87.786,00 €
Wohnbauflache (Gartenland) 20.000,00 € 1,0 20.000,00 € 2,49 € 74,71 €
| Ackerland 451.000,00 € 10 451.000,00 € 59.660,78 €
Griinland u.a. 281.000,00 € 1,0 281.000,00 € 72.057,53 € 203,66 € 726,11 € 9.895,46 € 212077 € 61,98 €
Forstwirtschaftliche Nebenflache 25.000,00 € 1,0 25.00000€  12.200,57 € 118377 € 2.245,74 €
Weg 300,00 € 10 300,00 € 2813€ 271,88 €
[Wasserflahe 1.000,00 € 10 1.000,00 €
Reitplatz 12.000,00 € 1,0 12.000,00 €
Aufteilung SWE Boden- Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst. Flst.
Bodenwert wert 416 1531 970 975 1748 1750 1751 1752 418
Wirtschaftsgebaude 97.540,00 € 09 87.786,00 € 5.904,00 € 76.662,00 € 5.220,00 €
'Wohnbauflache (Gartenland) 20.000,00 € 1,0 20.000,00 € 11.480,51 € 8.243,06 € 199,23 €
Ackerland 451.000,00 € 1,0 451.000,00 € 112.470,53 € 271.068,39 € 7.800,30 €
Grinland u.a. 281.000,00 € 1,0 281.000,00 € 2.767,19 € 40.49832 € 331,77 € 105.055,67 € 37.921,52 € 6.380,02 €
Forstwirtschaftliche Nebenfliche 25.000,00 € 1,0 25.000,00 € 2.725,33 € 479,60 € 2.328,21€ 1.454,02 € 170,02 € 2.212,75 €
Weg 300,00 € 1,0 300,00 €
'Wasserflahe 1.000,00 € 1,0 1.000,00 € 21,45 € 2011 € 742,63 € 21582 €
Re]tplatz 12.000,00 € 1,0 12.000,00 € 12.000,00 €
Zusammenfassung der Ergebnisse:
Zusammenfassung Anteil prozentualer
Bodenwert Sachwert BOG Auflenanlage Anteile Anteil
Flurstuck 73 12.200,57 € 12.200,57 € 1,349%
Flurstiick 229/9 73.269,42 € 73.269,42 € 8,101%
Flursttck 230/9 475,54 € 475,54 € 0,053%
Flurstick 382 2,49 € 2,49 € 0,000%
Flursttck 667 726,11 € 726,11 € 0,080%
Flurstick 673 74,71 € 74,71 € 0,008%
Flursttck 827 0.895,46 € 9.895,46 € 1,094%
Flurstick 829 2.120,77 € 2.120,77 € 0,234%
Flursttck 415 61,98 € 61,98 € 0,007%
Flurstuck 414 61.906,51 € 61.906,51 € 6,845%
Flursttck 416 117.963,05 € 117.963,05 € 13,042%
Flurstiick 1531 40.999,37 € 40.999,37 € 4,533%
Flursttck 970 288.208,99 € 288.208,99 € 31,865%
Flurstuck 975 106.509,69 € 106.509,69 € 11,776%
Flursttck 1748 5.904,00 € 3.188,21€ -2.416,01 € 289,92 € 6.966,11 € 0,770%
Flurstick 1750 135.739,22 € 926,53 € -702,12 € 84,25 € 136.047,88 € 15,042%
Flurstick 1751 199,23 € 199,23 € 0,022%
Flurstuck 1752 5.220,00 € 75.062,13 € -56.881,87 € 6.825,82 € 30.226,08 € 3,342%
Flurstick 418 16.608,90 € 16.608,90 € 1,836%
878.086,00 € 79.176,86 € -60.000,00 € 7.200,00 € 904.462,86 € 100,00%

Die prozentuale Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Flurstlicke orientiert sich an dem gerundeten
Gesamtverkehrswert, errechnet aus dem gewogenen Mittel des Sach- und Ertragswerts, in Hohe von rd.

895.000,00 €.
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7 Zusammenstellung der auf die einzelnen Flurstiicke entfallende unbelastete Verkehrswert

Aufteilung auf die

Anteil am unbelasteten

Flurstick 1531
Flurstiack 970
Flurstick 975

einzelnen Flurstiicke Gesamtverkehrswert

Prozent Wert
Flurstiick 73 1,349% 12.072,92 €
Flurstiick 229/9 8,101% 72.502,85 €
Flurstick 230/9 0,053% 470,56 €
Flurstick 382 0,000% 2,46 €
Flurstick 667 0,080% 718,51 €
Flurstick 673 0,008% 73,93 €
Flurstuck 827 1,094% 9.791,93 €
Flurstick 829 0,234% 2.098,58 €
Flurstiick 415 0,007% 61,34 €
Flurstick 414 6,845% 61.258,82 €
Flurstick 416 13,042% 116.728,87 €

4,533% 40.570,42 €
31,865% 285.193,63 €
11,776% 105.395.34 €

Flurstiick 1748 0,770% 6.893,23 €
Flurstiick 1750 15,042% 134.624,49 €
Flurstiick 1751 0,022% 197,14 €
Flurstiick 1752 3,342% 29.909,85 €
Flurstick 418 1,836% 16.435,13 €
unbelasteter

Gesamtverkehrswert 895.000,00 €
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Verkehrswertaufteilung Beckhausweg u.a.

unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 73

unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 229/9
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 230/9

unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 382
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 667
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 673
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 827
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 829
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 415
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 414
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 416
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 1531
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstick 970
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 975
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 1748
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 1750
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 1751
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 1752
unbelasteter Verkehrswertanteil Flurstiick 418

unbelasteter Verkehrswert gesamt Beckhausweg u.a.

Ich versichere, dieses Gutachten
nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt zu haben.

12.072,92 €
72.502,85 €
470,56 €

2,46 €

718,51 €

7393 €
9.791.93 €
2.098,58 €
61,34 €
61.258,82 €
116.728,87 €
40.570,42 €
285.193,63 €
105.395.34 €
6.893,23 €
134.624,49 €
197,14 €
29.909,85 €
16.435,13 €
895.000,00 €

Dirk Erdelmann genannt Meering

Zertifikatsinhaber:
CN=Dirk Erdelmann genannt Meering
C=DE

Zertifikatsaussteller:
CN=D-TRUST CA 3-21-1 2021
C=DE

O=D-Trlf§§}r@rﬁ?b|elmann gen. Meering

Natim-

Folgende Flurstiicke sind als wirtschaftliche Einheiten anzusehen:

Das Flurstuck 1750 zusammen mit den Flurstiicken 1531, 1752, 1748, 667 und 1751, das Flurstiick 975 zusammen
mit den Flurstiicken 229/9, 415, 829 und 827 sowie das Flurstiick 418 zusammen mit den Flurstiicken 416 und 414.

Eine Eigengrenziiberbauung befindet sich im Bereich der Flurstiicke 748 und 1752. Bei dem Gebaude handelt es

sich um die Werkstatt.

=

—
=3

1752 I".II '+

\

Unterzeichner weist darauf hin, dass es im Falle des Verkaufs von einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb
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zu einer steuerlichen Betriebsaufgabe dieses Betriebes kommen kann. Eine Betriebsverduféerung l0st somit einen
steuerpflichtigen, jedoch begiinstigten Gewinn in Hohe der stillen Reserve aus. Die anfallende Steuerpflicht kann
hierbei, je nach Bewertungsobjekt, einen betrachtlichen Teil des Verkehrswertes ausmachen. In diesem
Zusammenhang ist das Urteil des OLG Hamm Az. 10 U 35/13 vom 10.04.2014 bezlglich Pflichtteilsanspriche
landwirtschaftlicher Besitzungen, Ermittlung des Verkehrswertes zu nennen. In dem Urteil wird ausgefihrt, dass
.Die im Falle einer Verduféerung unvermeidbaren Kosten (Verdufserungskosten) sowie die auf den moglichen
Veraufderungsgewinn entfallenden Steuern (latente Steuerlast) mit in die Berechnungen einzustellen sind".
Unterzeichner weist darauthin, dass die Ermittlung pauschaler Veraufserungskosten bzw. die latente Steuerlast
im Rahmen der obenstehenden Verkehrswertermittlung nicht berticksichtigt ist und der Verkehrswert gemafs §
194 BauGB ermittelt wurde.

Beziiglich einer eventuellen Altlastenproblematik ist auszufiihren, dass im Rahmen des Gutachtens keine

Bertcksichtigung einer eventuellen Wertminderung bedingt durch das Vorhandensein von Altlasten in Ansatz
gebracht wurde. Diese ist zusdtzlich zu diesem Gutachten durch einen entsprechenden Fachgutachter zu
ermitteln und eine eventuelle Wertminderung vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu bringen.
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8 Hinweise bezliglich der Erstellung des Gutachtens

Der Sachverstdndige hat an dieser Ausarbeitung einschliefslich Fotografien ein Urheberrecht. Die Bewertung
wurde nur fur den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fiir diesen verwendet werden. Dritte Personen diirfen
ohne Zustimmung des Sachverstandigen die Bewertung nicht verwenden.

Die Bewertung begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegentber Dritten wird daher
ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen und Veroffentlichungen, auch auszugsweise oder sinngemaéfd bedurfen der schriftlichen
Genehmigung des Verfassers.

Beschreibungen der Grundstiicke, der baulichen Anlagen, der Auféenanlagen und des Zubehors stellen keine
vollstandige Aufzéhlung von Einzelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobubersicht.

Der Unterzeichner tbernimmt fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der zur Bewertung herangezogener
schriftlicher und mundlicher Auskiinfte sowie zur Verfiigung gestellter Unterlagen keine Haftung.

Die Berechnungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationsprogrammes ohne Auf- und Abrundungen
mit mehreren Stellen hinter dem Komma, so dass sich bei ausgedruckten Betrdgen hinter dem Komma
geringfiigige Abweichungen ergeben koénnen. Soweit Flachengrofden ermittelt wurden, erfolgte dies
planimetrisch. Bei den Groféenangaben handelt es sich daher um ca.-Werte.

Aufderdem wird darauf hingewiesen, dass die in der Bewertung enthaltenen Karten (z. B. Strafsenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus der Bewertung separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Eine Verdffentlichung im Internet ist ohne vorherige
Zustimmung nicht erlaubt.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBL 2023 I Nr. 221) gedndert worden ist

BauNVO:
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL I S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI- 2023 I Nr. 6) gedndert worden ist

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsitze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (BGBL. Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44) in
Kraft getreten am 01.01.2022

ImmoWertA:
Vorschlag des Bundesministeriums fiur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen fiir eine entsprechende
Beschlussfassung der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz — Entwurf (Stand 22.12.2021)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Médrz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschliefdlich der Berichtigung vom 1. Juli
2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL I S. 42, 2909, 2003 I S.
738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBL. I S. Nr. 72) gedndert worden ist

GEG:
Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBL. I S. 1728), das durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBL. I S.1237) gedndert worden ist

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBL. I S. 2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBL
I S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBL I S. 958)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuruckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 24. Mai 2016 (BGBI. I S. 1217)
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10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Anlage 11:

Luftbild in Ubersicht, Gebaudeiibersicht, Gebdudepline
Grundbuchauszug

Ermittlung der Bruttogrundflache

Auskunft Bauplanungsrecht u. Bauordnungsrecht
Auskunft bzgl. Erschliefsungskosten

Auskunft bzgl. Baulasten

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft bzgl. Denkmalschutz

Auskunft bzgl. der bergbaulichen Situation

Fotos

Schreiben bzgl. Brandschutz u. a.
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