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Grundstucksbewertung
1 Vorbemerkungen
1.1 Auftrag/Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Coesfeld, Friedrich-Ebert-Straf3e 6, 48653
Coesfeld
Auftrag vom: 12.12.2025

Eigentiimer geméfl Grundbuch a) XX
zum Wertermittlungsstichtag: b) XX

zu je 2 Anteil

Adresse des Bewertungsobjektes: Lage an zwei Strallen

Grund der Gutachtenerstellung:  Gemél Beschluss des Amtsgerichts Coesfeld in dem
Zwangsversteigerungsverfahren XX soll ein Verkehrswert-
gutachten fiir den im Grundbuch von XX, Blatt XX eingetra-
genen Grundbesitz mit der laufenden Nummer XX des Be-
standsverzeichnisses angefertigt werden.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiih-

rungen enthalten:

* Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird,

* Eine Liste des etwaigen Zubehdrs und die Bewertung
der einzelnen Positionen,

* Sind etwaige Zubehdrstiicke vorhanden, die vom Unter-
zeichner nicht geschitzt sind,
* Ob baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstan-
dungen bestehen,

* Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

» zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen,

« einfacher Lage- und Gebdudeplan,

« Lichtbilder der Gebdude und der Ortlichkeit.
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Grundstucksbewertung

Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben

iberein?
Wertermittlungsstichtag: 04.05.2026 (entspricht dem Qualititsstichtag)
Tag der Ortsbesichtigung: 04.05.2026

Teilnehmer an dem Ortstermin:  Der Unterzeichner;

geladen und nicht erschienen: XX

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

* Analoger Auftrag mit Beschluss, Grundbuch vom
13.11.2025, Angaben zum Versteigerungsobjekt fiir In-
ternetverdffentlichung;

Von dem Sachverstindigen wurden durch eigene Erhe-

bungen folgende Auskiinfte und Unterlagen fiir diese Gut-

achtenerstellung herangezogen:

* Planungsrechtliche Auskiinfte der Gemeinde XX,

* Ausziige aus dem Liegenschaftskataster des Kreises
Coesfeld,

* Mitteilungen aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises
Coesfeld,

* Mitteilungen aus dem Altlastenkataster des Kreises Coes-
Feld,

* Vergleichskaufpreise der Geschiftsstelle des Gutachter-
ausschusses des Kreises Coesfeld fiir landwirtschaftliche
Nutzungen,

* Bodenrichtwerte 2026 der Geschiftsstelle des Gutachter-
ausschusses des Kreises Coesfeld,

* Grundstiicksmarktberichte fiir den Kreis Coesfeld und
Marktberichte umliegender Gutachterausschiisse,

* Sonstige Bewertungsdaten aus der aufgefiihrten Fachlite-

ratur.
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Grundstucksbewertung

2 Beschreibung des Grundstiucks/Bewertungsmerkmale

2.1 Tatsachliche Eigenschaften des Bewertungsobjektes

Bundesland:

Kreis:

Stadt/Ort und Einwohnerzahl:

Autobahn/Bundesstraf3en:

Sonstige StraBBen:

Offentliche Verkehrsmittel:

- Bus
Umgebende Lage des Bewer-

tungsobjektes:

Innerdrtliche Lage des Bewer-

tungsobjektes:

Nordrhein-Westfalen

Coesfeld

XX, ca. 11.250 Einwohner; Die Gemeinde besteht

aus den XX Ortsteilen XX, XX und XX.

Die zu bewertende Grundbesitzung liegt siidlich des Orts-
kerns XX im AuBlenbereich.

Die Gemeinde verfiigt iiber Grundschulen. In dem Ort be-
finden sich Geschifte fiir den téglichen Bedarf. Weitere
Einkaufsmoglichkeiten und Infrastruktureinrichtungen
finden sich in XX (ca. 11 km entfernt), XX (ca. 20 km ent-
fernt) und XX (ca. 18 km entfernt).

Die Autobahnauffahrt XX/XX der A 30 liegt etwa
25 km entfernt.

Die LandstraBBe XX grenzt stlich an das Bewertungs-

grundstiick.

Bushaltestelle in der Ndhe des Bewertungsobjektes

Das Bewertungsgrundstiick wird ostlich von einer Strafe
sowie stidlich und westlich von einer Stra3e mit angren-

zendem Graben umschlossen.

Die Entfernung des Bewertungsobjektes zum Ortszentrum

von XX-XX betrdgt ca. 1 km. Die nédchstge-
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legene geschlossene Wohnbebauung liegt etwa 150 m
nordlich entfernt. In naher, nordwestlicher Entfernung be-

ginnt eine gewerbliche Nutzung.

Art der Bebauung und Nutzung ~ Uberwiegend land- und forstwirtschaftliche Nutzung;

im Bewertungsbereich: Wohn- und gewerbliche Bebauung in naher Entfernung

Topographische Grundstiickslage: Ebene Lage des Bewertungsgrundstiicks

Grundstiicksform des Bewer- UnregelmiBig

tungsobjektes:

Bestandteile und ausgeiibte Nut- Landwirtschaftliche Fliche mit Ackernutzung

zung des Bewertungsgrundstiicks:

ErschlieBungszustand des Flur-  Das Bewertungsgrundstiick ist verkehrlich in Norden

stucks: durch die Gemeindestrafle ' XX erschlossen.

Baugrund, Grundwasser (soweit Bodengrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.
augenscheinlich ersichtlich): GemiB der Inaugenscheinnahme der Ortlichkeit wird fiir
die unbebaute Fliache iiberwiegend gewachsener, normal
tragfahiger Grund unterstellt. Weiterhin wird auf Berg-
schadensfreiheit abgestellt.
Diese Zustinde werden fiir das Bewertungsobjekt bei der

weiteren Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche  Es bestehen Grenzeinrichtungen des Flurstiicks zu
Besonderheiten des Grundstiicks: angrenzenden Grundstiicken durch einen Graben. Augen-
scheinlich ist das Grundstiick mit einer nordlich angren-

zenden Ackerfliche in gemeinsamer Nutzung.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Bodengrund-
situation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-

gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Seite 6 Gutachten 20/2026



Gutachten als Grundlage fiir eine Zwangsversteigerung (7 Dipl.-Ing. Gregor Essing

b

Dariiberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen und

Grundstucksbewertung

Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

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

tion des Bewertungsgrundstiicks.

2.2.1 Offentlich - rechtliche Situation

Eintragung(en) im Baulasten- GemilB der Auskunft der Kreisverwaltung von XX
verzeichnis: liegt fiir das Bewertungsobjekt keine Baulast vor.
Darstellung im Regionalplan: Der Bereich des Bewertungsflurstiicks ist maf3geblich

als “Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich” dargestellt.

XX
Auszug aus https://www. bezreg-muenster.de mit Objektkennzeich-
nung
Darstellung im Flachennut- Gemail der Auskunft der Gemeinde XX ist das Be-
zungsplan: wertungsflurstiick als "Flache fiir die Landwirtschaft’

dargestellt und liegt im planungsrechtlichen Auf3enbe-

reich.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein Bebauungsplan ist fiir den Bereich des Bewertungs-
grundstiicks gemaf der Auskunft der Gemeindeverwaltung
von XX nicht vorhanden. Die Zuléssigkeit von Bauvorha-
ben fiir das Grundstiick ist demzufolge nach § 35 BauGB zu

beurteilen.

Entwicklungszustand: Gemal der Auskunft der Gemeinde XX liegen fiir
das Grundstiick aktuell keine Entwicklungen in der Bauleit-

planung vor oder sind vorgesehen.

Beitrags- und Abgabensituation:  Es stehen keine Beitrdge nach Baugesetzbuch oder Abga-

ben nach Kommunalabgabengesetz aus, da es sich um eine
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Ackerlandflache im AuB3enbereich handelt, die nicht im
Sinne des KAG NRW bzw. des BauGB erschlossen ist

Grundstucksbewertung

(gemiB den Angaben der Gemeindeverwaltung von XX).

Denkmalschutz: Gemal der Auskunft der Gemeindeverwaltung von XX

besteht fiir das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz.

Altlasten: Entsprechend der Auskunft durch die Kreisverwaltung von
XX liegen keine Erkenntnisse liber mogliche Bodenbelas-
tungen des Bewertungsobjektes vor. Die Flache ist im Alt-
lasten- und Bodenbelastungskataster des Kreises XX nicht
erfasst. Hinweise auf schddliche Bodenveridnderungen lie-
gen nicht vor.

Dieser Zustand wird fiir den Bereich bei der weiteren Be-

wertung zu Grunde gelegt.

Lage an einer Landstral3e: Das zu bewertende Grundstiick liegt angrenzend an der
LandstraBBe XX.
,»(1) AuBBerhalb der Ortsdurchfahrten bediirfen Baugeneh-
migungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der Stralenbaubehorde,
wenn bauliche Anlagen jeder Art
1. langs der Landstra8en, Radschnellverbindungen des
Landes und Kreisstralen in einer Entfernung bis zu 40 m,
gemessen vom dufleren Rand der fiir den Kraftfahrzeug-
verkehr, bei einer Radschnellverbindung des Landes der
fiir den Fahrradverkehr bestimmten Fahrbahn, errichtet,

erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen;

[

Ackerstatus/Zahlungsanspriiche: ~ Aufgrund des Nichterscheinens des Herrn XX konnte
hierzu im Ortstermin keine abschlieBende Klarung herbei-

geflihrt werden. Gemal3 der Ausweisung im Geodatenatlas

! StraBen- und Wegegesetz NRW, § 25, Bauliche Anlagen an Straen
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unterliegt das Bewertungsgrundstiick zum Wertermitt-
lungsstichtag der Zahlungsanspruchsregelung.? Der weite-

ren Bewertung wird dieser Zustand zugrunde gelegt.

Bodenordnungsverfahren: GemalB den vorliegenden Unterlagen liegt das Bewer-

tungsobjekt in keinem Bodenordnungsverfahren.

2.2.2 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas- Zusammen mit dem Auftrag wurde ein Auszug aus dem

tungen: Grundbuch von XX, Blatt XX dem Unterzeichner
zugesandt. Danach sind zum Wertermittlungsstichtag in
Abteilung II keine Lasten und Beschrankungen eingetra-
gen, bzw. es wurden dem Unterzeichner keine Lasten und

Beschriankungen mitgeteilt.

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

ten nicht berticksichtigt.

Miete/Pacht: Aufgrund des Nichterscheinens des Herr XX im Orts-
termin konnte hierzu keine Auskunft eingeholt werden.
Augenscheinlich wird das Bewertungsgrundstiick zusam-
men mit dem nordlich angrenzend liegendem Nachbar-
grundstiick bewirtschaftet. In der weiteren Bewertung
wird unterstellt, dass ein evtl. bestehender Pachtvertrag je-
derzeit bei einem evtl. Verkauf geldscht, aufgeldst, bzw.

gekiindigt werden kann.

Gewerbebetrieb (Art und Inhaber): Gemal der Auskunft der Gemeinde XX befindet

sich auf dem Bewertungsobjekt kein Gewerbebetrieb.

Nicht eingetragene Rechte und ~ Bei der weiteren Bewertung wird unterstellt, dass keine

2 Hittps:/www.tim-online.nrw.de; Landwirtschaftskammer NRW, EU-Férderung

Seite 9 Gutachten 20/2026


http://www.tim-online.nrw.de

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

Grundstucksbewertung

Belastungen: sonstigen, nicht eingetragene Lasten (z.B. begiinstigende),
Rechte, sowie besondere Pacht- und Mietbindungen vor-

handen sind.

2.3 Weitere Nutzungsbeschreibung/Sonstige Grundstiicksmerkma-

le

Katasterangaben: Gemarkung XX, Flur XX; Flurstiick = Flst.

Fist. | Grofle | Nutzungsart Bodenschéitzung Bemerkungen

[m?] [Bodenzahl/Ackerzahl]

XX | 6.168 | Ackerland Konnte nicht mitge- Umliegende landwirtschaftliche Acker-
teilt werden landflachen haben die Bodenart Sandiger
Lehm und zwischen 40 und 60 Boden-

punkte

Auszug aus https://www.tim-online.nrw.de mit Bodenschétzung - Alkis (= kommunale Geodateninfrastruktur)

Ob Drainagen vorhanden sind, kann aufgrund der Nichtteilnahme des Herrn XX am Ortster-

min nicht mitgeteilt werden.

Ausgelibte Nutzung: Entsprechend der Nutzungsart

Bodenart und Bonitit:? Wie in der vor aufgefiihrte Tabelle beschrieben
Kulturzustand: Normal und entsprechend der Umgebung
Bewirtschaftung: Gemail der Inaugenscheinnahme im Ortstermin war die

Ackerlandflache zum Wertermittlungsstichtag in norma-
ler, ordnungsgemaBer Nutzung mit Getreide als Auf-
wuchs.

Gebiet nach Diingeverordnung:  Ortsiiblich

Sonstiges: Das Ackerland im norddstlichen Flurstiicksbereich wird

* Bodenschitzungsgesetz
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durch die angrenzende Hecke zeitweise geringfiigig be-

Grundstucksbewertung

schattet.

2.4 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung und mitgeteilten Daten, der Lageplédne und weiteren Beschreibungen. Sie beschrianken
sich auf den wesentlichen wertbeeinflussenden Grundstiickszustand. Dabei wird die offen-
sichtliche und vorherrschende Nutzung insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist bzw. augenscheinlich zum Bewertungsstichtag er-
kennbar war.

Die Informationen zur Flurstiicksituation und den Grundstiicksmerkmalen wurden, sofern
nicht anders angegeben, von dem Unterzeichner schriftlich, (fern)miindlich und iiber das In-

ternet eingeholt.
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3 Ermittlung des Verkehrswertes

Eine Durchfiihrungsverordnung des Baugesetzbuches (BauGB) ist die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt
werden, ist unabhiingig vom Wertermittlungsstichtag diese Verordnung anzuwenden.* Hierzu
wird von der ImmoWertA klargestellt, dass es fiir die zeitliche Anwendung der ImmoWertV
nicht auf den Wertermittlungsstichtag, sondern auf den Zeitpunkt der Gutachtenerstellung an-
kommt.®

Die vorgenannten Grundsétze zur Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB werden grund-
satzlich auch fiir dieses Gutachten zugrunde gelegt, soweit nicht die fiir diese Entschidi-
gungsermittlung zugrunde zu legenden Marktdaten in einem anderen Modell ermittelt wurden

und der Grundsatz der Modellkonformitit beachtet werden muss.°

3.1 Einflussfaktoren fiir die Preisbildung im AuBenbereich

Bei den unbebauten Grundstiicken im AuBenbereich kdnnen sich die Einflussfaktoren
* Lagefaktoren

- Zugehdorigkeit zu einer Region (Wirtschafts- oder Siedlungsregion)

- Entfernung von der Hofstelle, von der Ortslage, vom néchsten Baugebiet

- Besondere Nebenliegereigenschaften

- Bodenrichtwertzone

* Nutzbarkeitsfaktoren
- Nutzungsart, wie Acker, Griinland, Sonderkultur; Hauptflichen und untergeordnete Teil-
flichen
- Umfang und Zustand der ErschlieBung durch Wege/Zuwegungen
- Offentlich-rechtliche Bewirtschaftungseinschrinkungen; z.B. Schutzgebiete
- Diingeverordnung, z.B. § 13a DiiV fiir Nitrat-belastete Gebiete
- Schutzstreifen entlang von Gewissern; z.B. 5 m Pufferstreifen fiir Diingung

- Konkrete Aussicht auf Flurneuordnung

4 ImmoWertV, § 53

5 Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV- Anwendungshinweise —
ImmoWertA, 53.(2)

¢ ImmoWertV, § 10
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- Langfristige Pachtvertrige

* Beschaffenheitsfaktoren
- Topographische Verhiltnisse, Hohenlage, Klima
- Bodenart und Bodentyp
- Bodengiite/Natiirliche Ertragsverhéltnisse; Acker- und Griinlandzahl
- Flurstiicksstruktur nach Form und Grof3e; Einsetzbarkeit landwirtschaftlicher Maschinen
- Bodenverbesserungen z.B. Drainung; Vernissungen’
nach Auspriagung und Ausmafl naturgeméal sehr unterschiedlich auf den Preis und Wert von

Grundstiicken auswirken.?

Gemil der ImmoWertV konnen bei unbebauten Grundstiicken zu den Grundstiicksmerkmalen
insbesondere zihen:’

* der Entwicklungszustand

* die Art und das Mal3 der baulichen und sonstigen Nutzung
* die tatsdchliche Nutzung

* der beitragsrechtliche Zustand

* die Lagemerkmale

* die Ertragsverhaltnisse

* die Grundstiicksgrof3e

* der Grundstiickszuschnitt

* die Bodenbeschaffenheit

* die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahrenswahl erfolgt auf der Grundlage der iiblichen Nutzung derartiger Immobilien
sowie der Verfiigbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Daten des

Grundstiicks.

7 Gesellschaft fiir Geodisie, Geoinformation und Landmanagement (DVW): Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken in landlichen Bereichen

8 Verkehrswertermittlung von Grundstiicken in lindlichen Bereichen, Schriftenreihe des DVW

® ImmoWertV, § 2
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3.2.1 Allgemeine Kriterien zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Als Bewertungsmethode fiir die Bestimmung des Wertes des Grundstiicks bieten die Werter-
mittlungsvorschriften und hier insbesondere die ImmoWertV sowie die einschldgige Literatur
mehrere Verfahren an. Die dafiir bestehenden Mdglichkeiten sind insbesondere:

* das Vergleichswertverfahren

* das Ertragswertverfahren

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; die

Wahl ist zu begriinden.'”

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

ist auf die kiinftigen Verwendungsmaoglichkeiten abzustellen.

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

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

Der Bundesgerichtshof (BGH) bezeichnet den Verkehrswert als den reichlich bemessenen,
objektiven Wert, den das Grundstiick nach all seinen Eigenschaften, Beziehungen und Ver-
hiltnissen betrachtet fiir jeden hat, als den Preis, der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach

der Beschaffenheit des Gutes in einer freien VerduBBerung zu erzielen wire.

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

19 ImmoWertV, § 6
' Baugesetzbuch, § 194
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stiicks zu bestimmen.

* Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

- Aufgabe dieser Wertermittlung ist die Bestimmung des Verkehrswertes (i.S.d. § 194 BauGB),
d.h. den im néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zu-
treffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ab-
leitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erfor-
derliche Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB 1.V.m. § 12 ImmoWertV) am zuverléssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauftédllen) abgeleitet wurden bzw. dem

Sachverstidndigen zur Verfiigung stehen.

3.2.2 Bodenwertermittilung

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung von eventuell vorhandenen baulichen Anlagen auf

dem Grundstiick zu ermitteln.

3.2.2.1 Grundstiicksmerkmal "Entwicklungszustinde” des Grundstiicks

Der Bewertungsobjektzustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten,
der tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-

lungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).!? Hierzu zihlt insbesondere der Entwicklungszustand.
Die Entwicklungsstufen von Grund und Boden (Grundstiicksqualitit) werden in fiinf Stufen

eingeteilt:

* Fldchen der Land- und Forstwirtschaft

* Bauerwartungsland

* Rohbauland

* Baureifes Land

« Sonstige Flidchen."

2 ImmoWertV, § 2 (2)
3 ImmoWertV, § 3
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Der Zustand des Grund und Bodens kann sich dementsprechend ausgehend von land- und
forstwirtschaftlicher Nutzung bis zum baureifen Land entwickeln. Dabei soll die Qualifizie-
rung einer Flache grundsitzlich nach objektiven Gegebenheiten erfolgen.

In der Begriindung zur ImmoWertV wird deshalb herausgestellt, dass sich der Entwicklungs-
zustand ,,grundsétzlich nach den rechtlichen Vorgaben richte®. Die Klassifizierung einer Fla-
che nach den MaBstiiben der ImmoWertV begriindet im Ubrigen keine rechtliche Qualitit i.S.
einer Aussicht oder gar eines Anspruchs auf Zulassung eines Vorhabens. [...] Auch bleibt da-
rauf hinzuweisen, dass die Klassifizierung eines Grundstiicks nach den Maf3stiben der Im-
moWertV keine wertmiBige, sondern lediglich eine qualitative Einordnung des Grundstiicks

darstellt.'

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

teilt werden muss. "

Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde XX als Flache fiir die
Land- und Forstwirtschaft im AuBlenbereich dargestellt, wird ortlich entsprechend genutzt und

ist unbebaut.

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Diese Fldchen sind in der ImmoWertV definiert als Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.'®
Allgemein gilt, dass es sich sowohl bei den reinen als auch bei den besonderen Flidchen der
Land- und Forstwirtschaft um entsprechend genutzter oder nutzbarer Flachen handelt. Mithin
kommt es auf eine tatsdchlich ausgeiibte land- und forstwirtschaftliche Nutzung nicht an.
,Landwirtschaft 1.S.d. Baugesetzbuchs, das die Ermédchtigungsvorschrift zum Erlass der Im-
moWertV enthilt, ist insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft ein-

schlieBlich Tierhaltung so weit das Futter iiberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Be-

14 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

15 Bundesgerichtshof (BGH) in seinem Grundsatzurteil vom 08.11.1962-111 ZR 86/61
16 ImmoWertV, § 3
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trieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten Flichen erzeugt werden kann, die gartenbauli-
che Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsméfige Imkerei und die berufs-

miBige Binnenfischerei.«!”

Entwicklungszustand des Grundstiicks

Fiir das hier aufgefiihrte Flurstiick hat der Unterzeichner den weiteren Entwicklungszustand
untersucht. Er ist der Auffassung, dass aufgrund der Lage und ErschlieBung, der Plan-
darstellungen, der daraus resultierenden Erwartungen und der vorhandenen und umgebenden
Nutzungen die Flache(n) im Sinne des § 3 ImmoWertV als Fliche der Land- und Forstwirt-
schaft einzustufen ist.

Bei der weiteren Bewertung wird unterstellt, dass eine ordnungsgemaéfe landwirtschaftliche
Nutzung im Sinne der guten fachlichen Praxis fiir das Bewertungsflurstiick weiterhin moglich

ist.

3.2.2.2 Grundstiicksqualitit am Qualititsstichtag
Der Grundstiickszustand (Grundstiicksqualitdt) ergibt sich aus der Gesamtheit der Grund-

stiicksmerkmale. Der Qualitdtsstichtag fiir das Bewertungsgrundstiick ist maf3geblich fiir die
zugrunde zulegende planungsrechtliche Grundstiicksqualitdt. Die Frage der Bodenqualitét be-
urteilt sich rechtlich nach der aufgrund des Baugesetzbuchs erlassenen ImmoWertV.

Nach Lage, Beschaffenheit und den rechtlichen Umstdnden kommt eine andersartige Ver-
wendung als fiir Land- und Forstwirtschaftszwecke nicht in Frage. Auch ist keine entspre-
chende Weiterentwicklung absehbar. Die Qualititseinstufung der Flachen erfolgt daher als
Fliche der Land- und Forstwirtschaft.'8

Aufgrund der besonderen Lage mit der Nidhe zum Siedlungsgebiet XX-XX, der verkehrlichen
Lage und einer moglichen Funktion ist das Grundstiick auch fiir aulerlandwirtschaftliche
Nutzungen geeignet. Es handelt sich bei dieser Fliche, die unter dem Begriff ,,besondere Fla-
chen der Landwirtschaft® oder auch ,,begiinstigtes Agrarland* bekannt sind, nicht um einen
eigenen Entwicklungszustand, sondern um eine Einzelfldche, die einen Wert aufweisen, der
vom Wert fiir landwirtschaftliche Flachen, die sich nicht fiir auBerlandwirtschaftliche Nut-
zungen eignen, abweicht, jedoch noch nicht unter dem Entwicklungszustand ,,Bauerwartungs-

land* eingeordnet werden kann."”

17 Baugesetzbuch, § 201
¥ ImmoWertV, § 3
1 ImmoWertA, zu § 3
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3.2.2.3 Grundsiitze zur Wertermittlung des Grund und Bodens

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 zu ermitteln.?* Maf-

stab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung.?!

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

liegenden Bodenwerte daraufhin zu priifen, ob sie

 unmittelbar verwendet werden diirfen

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

* ganz verworfen werden miissen.

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

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

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

Wertverhiltnisse und des jeweiligen Grundstiickszustandes hinreichend iibereinstimmen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung liegt vor, wenn sich etwaige Abweichungen

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

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

Die Kaufpreise sind um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-

male zu bereinigen. Hinsichtlich einer Beeinflussung durch ungewo6hnliche oder personliche

Verhiltnisse gilt § 9 Absatz 2 entsprechend. %2

Der Bodenwert kann gemiB3 ImmoWertV neben oder anstelle von Vergleichspreisen iiber ob-
jektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte im Vergleichswertverfahren ermittelt werden.??
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und
bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-

ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.?*

20 ImmoWertV, § 40

2l ImmoWertV, § 9

2 ImmoWertV, § 12

2 ImmoWertV, §§ 14, 24
24 ImmoWertV, § 15
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wertgrundstiicks.?®> Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grund-
stlick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und boden-
bezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Boden-

richtwertzone iibereinstimmen.?¢

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Boden-
richtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise er-
mittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend bertick-

sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.?’

Stehen keine geeigneten sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfii-
gung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstindig geschitzt wer-

den; die Grundlage der Schitzung sind zu dokumentieren.”

3.3 Ermittlung der Bodenwerte

Das Bewertungsgrundstiick weist eine einheitliche Nutzung auf.

3.3.1 Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)
Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke wird grundsitzlich nach dem Vergleichs-

wertverfahren ermittelt. Dabei wird der Wert nach Preisen bestimmt, die im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr fiir andere Grundstiicke mit vergleichbaren wertbestimmenden Faktoren erzielt
worden sind. Objekt- und zeitnahe Vergleichspreise sind bevorzugt heranzuziehen.
Wertbeeinflussende Umstinde, auf Grund derer sich Unterschiede zu den Vergleichsflachen er-
geben, sind durch angemessene Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegen grundsétzlich Vergleichskaufpreise und Boden-
richtwerte im Sinne der ImmoWertV vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf diesen

Grundlagen. Dabei werden die Vergleichskaufpreise und der Bodenrichtwert bei Erfordernis

% ImmoWertV, § 13

26 ImmoWertV, § 13

27 ImmoWertV, § 40 (3)
2 ImmoWertV, § 9
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auf die allgemeinen Wertermittlungsverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst und

um wertbeeinflussende Abweichungen bereinigt.

3.3.1.1 Bodenwertermittlung iiber Vergleichspreise

Fiir landwirtschaftliche Grundstiicke mit der Nutzungsart Ackerland liegen aus der Nachbar-

schaft des Bewertungsobjektes Vergleichskaufpreise zum Wertermittlungsstichtag vor. Hier-

bei wurden vom Gutachterausschuss geeignete Preise fiir Ackerland aus dem weiteren Au-

Benbereich der Gemeinde XX der Jahre 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag in die Auswer-

tung mit einbezogen.

Die Bodenwertverdnderungen der Auswertungsjahre bis zum Wertermittlungsstichtag werden

anhand der mittleren Kaufpreise der letzten fiinf Jahre fiir landwirtschaftliche Ackerlandflé-

chen in der Gemeinde XX und im Kreis XX analysiert, beriicksichtigt und die Werte auf den

Wertermittlungsstichtag indiziert. Hierzu ist die angefiigte Grafik zu beachten, die den Kreis-

durchschnitt der Bodenrichtwerte fiir Ackerland darstellt.

[xx

Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht?’; Kreisdurchschnitt Bodenrichtwerte fiir Ackerland

Auch wurden die mitgeteilten bereinigten Vergleichspreise auf ihre Eignung gepriift und bei

Notwendigkeit normiert, beziehungsweise fiir die weitere Anwendung ausgeschlossen.*® So

sind, um hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale zu gewihrleisten, u.a. Ver-

kdufe von Ackerlandflachen unter 2.500 m? bei den Vergleichspreisen auller Betracht geblie-

ben. Auswertungen beziiglich FlichengroBenanpassungsfaktoren fiir landwirtschaftliche

Nutzflachen werden vom Gutachterausschuss des Kreises XX nicht vorgenommen.

Aus Datenschutzgriinden werden die Vergleichsgrundstiicke nur mit der Ifd. Nr., der Gemar-

kung und der FlachengroBe aufgefiihrt.

Vergleichspreise fiir landwirtschaftliche Einzelgrundstiicke:

Ifd. Nr. | Vertrags- | Gemarkung| Flache | Kaufpreis |Indiziert auf den Werter-
datum mittlungsstichtag
[ha] [€/m?] [€/m?]
2022
1 Feb 22 XX 1,32 10,46 15,59
2 Feb 22 XX 0,69 10,35 15,42

2 Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses (GAA) im Kreis XX

30 ImmoWertV, § 25
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3 Jun 22 XX 0,91 15,20
4 Aug 22 XX 0,82 12,00 17,21
5 Dez 22 XX 3,02 14,88 20,50
2023
6 Jan 23 XX 1,46 16,81
7 Sep 23 XX 1,70 11,76 15,05
2025
8 Feb 25 XX 2,21 13,00 15,55
9 Jul 25 XX 0,49 13,00 14,82
10 Sep 25 XX 2,33 14,05 15,62
11 Okt 25 XX 1,34 14,00 15,37

Die aufgefiihrten Vergleichspreise reflektieren den allgemeinen Verkehrswert fiir landwirt-
schaftlich nutzbare Flichen (Ackerland) der Gemeinde XX in den Jahren 2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag. Hierin sind keine Lagevorteile, Schutzgebietsausweisungen und auch
kein Hofanschluss enthalten. Nach Identifizierung von evtl. Ausreiflern, die um die zweifache
Standardabweichung vom arithmetischen Mittelwert abweichen (sogenannte 2-Sigma-Regel)
mit sachverstdndiger Priifung und deren Ausschluss bei den Vergleichskaufpreisen (Werte Nr.
3 u. 6) sowie Indizierung auf den Wertermittlungsstichtag betragt der Median 15,59 €/m?. Die
durchschnittliche FlachengrofBe der Vergleichsgrundstiicke betrdgt rund 1,5 ha.

3.3.1.2 Bodenwertermittlung iiber den Bodenrichtwert

Vergleichend und zur Stiitzung erfolgt die grundsitzliche Ermittlung des Bodenwertes der
landwirtschaftlich genutzten Flidche auf der Grundlage des fiir die umliegende Lage veroffent-
lichten amtlichen zonalen Bodenrichtwerts fiir landwirtschaftliche Nutzfldchen.

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

Es werden die ortsiiblichen Bodenverhiltnisse und Bodengiiten des jeweils betroffenen Rau-

mes unterstellt.

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

flichen mit der Nutzungsart als Ackerland.
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Die Werte werden kreisweit durch Einteilung in Richtwertzonen dargestellt.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe  Flache der Land- und Forstwirtschaft

Nutzungsart: Ackerland

Das Bewertungsflurstiick liegt in der Richtwertzone XX der landwirtschaftlichen Boden-
richtwerte. Der Bodenrichtwert betrdgt im Durchschnitt fiir die in XX gelegenen und als
Ackerland genutzten Grundstiicke 12,90 €/m? zum Stichtag 01.01.2026 und liegt am Werter-

mittlungsstichtag unverdndert bei dem Wert.

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

» Zuwegung: gut und direkt befahrbar,

* Bodenverhiltnisse: ortsiiblich,

* Bodengiite: ortsiiblich,

* Ortsrandlage: keine,

* Wohnbebauung: kein Zusammenhang,

* Hofndhe: kein rdumlicher Zusammenhang zur Hofstelle.

Abweichungen der Eigenschaften des Grundstiicks von den regelméafligen Grundstiickseigen-
schaften bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Richtwert. Sowohl hinsichtlich
der Ackerzahl als auch hinsichtlich der weiteren voraufgefiihrten Grundstiicksmerkmale sind

fiir das Bewertungsobjekt keine Anpassungen des Bodenrichtwerts vorzunehmen.

3.3.1.3 Vorliufige zusammenfassende Wertfeststellung/Bodengrundwert

Unter Beriicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Vergleichskaufpreise aus dem unmittelbaren
Bewertungsbereich und der Marktentwicklung hélt der Unterzeichner einen Bodengrundwert
(vorldufiger Vergleichswert) in Hohe von 14,70 €/m? fiir eine etwa 1,5 ha grof3e Fliche fiir
Ackerland fiir angemessen. Hierbei wurde nachfolgende Gewichtung gemif der Nr. 3.2.2.3
dieses Gutachtens (vorrangig Vergleichswertverfahren) bemessen:

(15,59 €/m? x Gewichtung 2/3) + (12,90 €/m? x Gewichtung 1/3) = 14,69 €/m?, rd. 14,70 €/m?.
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3.3.1.4 Weitere Anpassungen aufgrund der Flurstiicksmerkmale

* Grundstiicksgroffienanpassung

Weicht die Flachengrofe der zu bewertende landwirtschaftliche Nutzflache von der Flachen-
groBBe des Bodengrundwertes (vorldufiger Vergleichswert) ab, so ist der Flurstiickswert auf
Anpassung zu priifen.

Die Kaufpreise steigen mit der Grundstiicksgrof3e wegen der Mechanisierung und dem Struk-
turwandel in der Landwirtschaft an. Bei zunehmender Gréf3e zusammenhéingender Vertrags-
flichen nimmt die Hohe des Kaufpreises je m? zu. Hierzu wird auf die kostensparenden Aus-
wirkungen der Bewirtschaftung bei der Zusammenlegung von Grundstiicken im Rahmen der
Flurbereinigung hingewiesen. Auch gemifl den Untersuchungen verschiedener Gutachteraus-
schiisse st der Kaufpreis landwirtschaftlicher Flachen von der Grundstiicksgro3e abhéngig.
Fiir das Kreisgebiet XX liegen keine Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Abhéngig-
keiten des Preisniveaus von Ackerland zur Flachengrof3e im Jahr 2026 vor.

In fritheren Jahren und bis zum Grundstiicksmartbericht im Jahr 2018 wurden Untersuchun-
gen landwirtschaftlicher Vertrdge liber Flachen von mehr als einem Hektar Grof3e vorgenom-
men. Dieser haben gezeigt, dass die Flachengrof3e einen signifikanten Einfluss auf den Kauf-
preis hat.

,@Generell ist festzustellen, dass im gewdhnlichen Geschiftsverkehr des landwirtschaftlichen
Grundstiicksmarktes die Kaufpreise mit der Grundstiicksgréfe ansteigen und demzufolge der
Marktwert bei freithdndiger VerduBBerung landwirtschaftlicher Flachen von der jeweils gehan-
delten GrundstiicksgroBe (Flache) abhédngig ist. Mit zunehmender Gréfe zusammenhéngender
Vertragsflichen nimmt die Héhe des Kaufpreises je m? zu.*!

Eine 1:1 Ubertragung dieser Differenz gemiB fritheren Untersuchungen (0,6 ha des Bewer-
tungsgrundstiicks gegeniiber 1,5 ha des vorldufigen Vergleichswerts) auf die Gemeinde XX
im Kreis XX hilt der Unterzeichner fiir iiberhoht.

Da das Bewertungsgrundstiick mit rd. 0,62 ha landwirtschaftliche Nutzflache - Ackerland -
deutlich kleiner ist als die durchschnittliche GroBe der Vergleichsgrundstiicke von rd. 1,5 ha,

ist ein Abschlag vorzunehmen.

* Unregelmifliger Zuschnitt des Bewertungsgrundstiicks
Die Flache des Bewertungsflurstiicks ist unregelmifBig zugeschnitten.

Dies fiihrt zu erhohten Arbeitserledigungskosten gegeniiber einem rechteckigen Zuschnitt.

31 Grundstiicksmarktbericht 2018 des Gutachterausschusses des Kreises XX
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Gleichwohl ist zu beachten, dass in den Vergleichskaufpreisen Flichen und damit Ver-

gleichskaufpreise fiir unférmige Zuschnitte teilweise enthalten sind.

* Beschattung durch Hecke

Die Beeintriachtigung durch Licht- und Nahrstoffentzug infolge von Schatten- und Wurzel-
wirkung sowie Laubfall ist durch entsprechende Abschldge zu beriicksichtigen. Hierbei ist der
Einfluss der Beschattung im Tagesverlauf von der Himmelsrichtung abhéngig. Bei der Be-
schattung wird der vorhandene Heckenbestand und deren Qualitét beriicksichtigt. Ein Min-
derwert wird aber aufgrund der nur zeitweisen geringen Beschattung nicht bemessen.

Auch ist zu beachten, dass in den Vergleichskaufpreisen Flichen und damit Vergleichskauf-

preise mit Ertragseinbuflen durch Beschattungen durch Bdume enthalten sind.

« Offentliche Zuwendungen/Agrarbeihilfen
Auf dieses Grundstiicksmerkmal wird rein nachrichtlich hingewiesen, da sich die Agrarbeihil-
fen wertméBig auf den Verkehrswert von Grundstiicken in XX nicht signifikant auswirken.

Hierzu sind die Ausfiithrungen unter der Nr. 2.2.1 dieses Gutachtens zu beachten.

* Besondere Fliche der Landwirtschaft/begiinstigtes Agrarland

Fiir diese Flachen liegen dem ortlichen Gutachterausschuss keine geeigneten und ausreichen-
den Vergleichskaufpreise im Bereich des Bewertungsobjektes vor.

Die besondere Lagegunst ergibt sich insbesondere aus:

* der unmittelbaren Nihe zum Siedlungs- und Gewerberand von XX-XX,

» der verkehrsgiinstigen Ecklage an zwei 6ffentlichen Straf3en,

* der gegentiber typischen Ackerflichen erhohten Drittverwendungsmdglichkeit,

* der potentiellen Eignung fiir auBBerlandwirtschaftliche Nutzungen (Freizeitnutzungen, Aus-
gleichsmaBBnahmen, betriebsnahe Erweiterungsinteressen etc.,

* sowie der erfahrungsgemal erhohten Nachfrage nach ortsrandnahen Fldchen.

Gemil dessen Untersuchungen im Zustandigkeitsbereich des Kreises XX mit der Auswertung
und Darstellung im Grundstiicksmarktbericht betragt der Mittelwert der Auswertungen fiir
sogenannte begiinstigte oder besondere Flichen der Landwirtschaft 18,40 €/m?.3

Hierbei betrigt der Zuschlag gegeniiber landwirtschaftlichen Flachen im Jahr 2025 rund 50 %.

32 Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses des Kreises XX; besondere Flichen der Land-
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3.3.2 Zusammenfassende Bodenwertermittlung fur die Ackerflache
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Der Werteinfluss einiger Grundstiicksmerkmale kann aus den vor genannten Griinden nur ge-
schatzt werden. Teilweise sind die Grundstiicksmerkmale kaum signifikant und im Grundwert
gemil der Nr. 3.3.1.3 - zumindest teilweise - enthalten, wie z. B. Beschattung des Grund-
stiicks. Auch ist bei der Bemessung der v.g. Grundstiicksmerkmale beachtet, dass die Abschla-
ge sich nicht aufaddieren.

Der Bodengrundwert fiir die Ackerlandteilflache bemisst sich gemal3 der Auswertung der Nr.

3.3.1.3 dieses Gutachtens.

Vorliufiger Verfahrenswert

(Beitragsfreier) relativer Bodengrundwert [€/m?) 14,70 Erl.
Anpassung an die allgem. Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag [€/m?] + 0,00
Bodenwert flir Ackerland zum Stichtag [€/m?] 14,70
Anpassung wegen anderem Mal3 der Nutzung [€/m?] + 0,00
Anpassung hinsichtlich Entwicklungszustandes [€/m?] + 0,00
Anpassung wegen Flachengrof3e, Zuschnitt [€/m?] - 10 % 1
Anpassung wegen Abweichung von der Lage [€/m?] + 0,00
Anpassung wegen Abweichung von der Nutzbarkeit [€/m?] + 0,00
Anpassung wegen Abweichung von der Beschaffenheit/Zustand [€/m?] + 0,00
Anpassung wegen besonderer Umsténde, wie rechtl. Gegebenheiten [€/m?] + 0,00

Sonstige Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen [€/m?] - 0,00

Vorlaufiger Verfahrenswert zum Stichtag [€/m?] = 13,23
Bodenwert/Verfahrenswert Erl.
Vorldufiger Verfahrenswert [€/m?] 13,23
Beriicksichtig. sonstig. allgm. u. besond. objektspezif. Grundstiicksmerkmale [€/m?] +50% |2
Angepasster relativer Bodenwert [€/m?] 19,85
Flache [m?] 6.168
Beitragsfreier Bodenwert/Verfahrenswert [€] 122.434,80

Erlduterungen:
1. Beziiglich der sachverstindigen Anpassung der Flachengrofle und Form wird auf die Nr.
3.3.1.4 dieses Gutachtens verwiesen.
2. Wegen der Begiinstigung mit der Lage zum Ortsrand (Ausstrahlungsbereich) mit guten
Verkehrsanbindungen wird insgesamt sachverstidndig eine Anpassung von + 50 % vorge-

nommen. Hierzu wird insbesondere auf die Nr. 3.3.1.4 dieses Gutachtens hingewiesen.
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3.4 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Die Abweichungen der Bewertungsmerkmale des Ackerlandes in Bezug zu dem Bodengrund-

wert sowie dem vorldufigen Verfahrenswert und deren Auswirkungen auf den Verfahrenswert
wurden aufbereitet und beurteilt. Der ,,Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des ange-
wendeten Wertermittlungsverfahrens unter Wiirdigung seiner Aussagefihigkeit zu ermitteln.>
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Vergleichswertobjekt. Die zur markt-
konformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir die Wertermittlung in angepass-
ter Form und Qualitédt zur Verfiigung. Der Wert des Grundstiicks entspricht dem Verkehrs-

wert, da die Werte marktkonform ermittelt wurden.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag ermittelt mit:

Nr. | Gemarkung |Flur |Flurstiick |Grofle |Ackerland Bemerkungen

I [ XX XX | XX 6.168 m* | 122.434,80 €

Eine landwirtschaftliche Nutzflidche ist fiir die Landwirtschaft multifunktional. Es wird so-
wohl fiir verschiedene landwirtschaftliche Anbauarten und Nutzungen wie Ackerland, Griin-
land, Biobetrieb, gartenbauliche Erzeugung, Obstbau, Wald als auch fiir die Haltung von
Nutztieren, fiir das Baurecht, Steuerrecht, Diingerrecht, Energietrager (erneuerbare Energien),
Erholung (touristische Zwecke), Umwelt und Naturschutz (Biodiversitit), Ausgleichsmal3-
nahmen, Beihilfen etc. benotigt.

,Der Einfluss der natiirlichen Ertragsbedingungen auf die landwirtschaftliche Produktion ist
langfristig gesehen durch zahlreiche technische und wissenschaftliche Fortschritte verringert
worden. Insofern reichen Acker- und Griinlandzahl heute nicht mehr aus, um das Preisgefiige
fiir sich genommen zu erkldren. Im Kreis XX, wo Veredelungsbetriebe mit hohem Anteil vor-
liegen, werden durchschnittlich hohe Preise gezahlt, obwohl die vorhandenen Béden durch

vergleichsweise geringe Qualitit gekennzeichnet sind.**

3 ImmoWertV, § 6(4)
34 Grundstiicksmarktbericht des Kreises XX
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4 Stellungnahme zu den weiteren Fragen des Gerichts

Der Unterzeichner wurde weiterhin vom Gericht gebeten:

* Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich unbebautes Grund-
stiick, dass in Ackernutzung ist. Hierzu wird weiterhin auf die Nr. 2.3 dieses Gutachtens

verwiesen. Auf dem Grundstiick befindet sich kein Gewerbebetrieb.

* Eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich unbebautes Grund-
stiick, dass in Ackerlandnutzung ist. Gemal3 der Inaugenscheinnahme im Ortstermin war auf
dem Bewertungsgrundstiick kein Zubehor vorhanden. Hierzu wird auch auf die Anlage 2 -

Fotos dieses Gutachtens verwiesen.

Sind etwaige Zubehorstiicke vorhanden, die vom Unterzeichner nicht geschétzt sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich unbebautes Grund-
stiick, dass in Ackerlandnutzung ist. Gemal3 der Inaugenscheinnahme im Ortstermin war auf
dem Bewertungsgrundstiick kein Zubehor vorhanden. Hierzu wird auch auf die Anlage 2 -

Fotos dieses Gutachtens verwiesen.

Ob baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen bestehen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich unbebautes Grund-
stlick, dass in Ackerlandnutzung ist. Geméaf der Inaugenscheinnahme im Ortstermin waren
auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulichkeiten vorhanden. Hierzu wird auch auf die

Anlage 2 - Fotos dieses Gutachtens verwiesen.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich unbebautes Grund-
stlick, dass in Ackerlandnutzung ist. Hierzu wird auch auf die Nr. 2.2.1 dieses Gutachtens

verwiesen.

zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich unbebautes Grund-

stlick, dass in Ackerlandnutzung ist.
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» einfacher Lage- und Gebaudeplan.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich unbebautes Grund-
stiick, dass in Ackerlandnutzung ist. Zum Lageplan wird auch auf die Anlage 1 - Kataster-

karte dieses Gutachtens verwiesen.

« Lichtbilder der Gebdude und der Ortlichkeit.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich unbebautes Grund-
stiick, dass in Ackerlandnutzung ist. Wegen der Lichtbilder wird auch auf die Anlage 2 - Fo-

tos dieses Gutachtens verwiesen.

Weiterhin:
Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben iiberein? Die Objektangaben im Lie-
genschaftskataster stimmen mit den Grundbuchangaben iiberein. Wegen der landwirtschaftli-

chen Nutzung hat das Bewertungsobjekt keine Objektanschrift.
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5 AbschlieBende Stellungnahme und Verkehrswert

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein landwirtschaftlich genutztes Grund-
stiick im AuBlenbereich von XX-XX.

Der ,,Verkehrswert* wurde aus dem Verfahrenswert des angewendeten Wertermittlungsver-
fahrens unter Wiirdigung seiner Aussagefihigkeit ermittelt.>

Bei dem Gesamtwert ist die Lage am Ortstrand und die besondere Funktionsmoglichkeit be-
achtet. Hierbei sind die Grundstiicksmerkmale bemessen worden, die nachweislich quantifi-
zierbar und wertbeeinflussend fiir den Verkehrswert sind.

Der Verkehrswert ist aus dem Einzelergebnis unter Wiirdigung insbesondere des Risikos und

des Marktpotenzials der Nutzung sowie seiner Aussagefahigkeit abzuleiten (Drittverwen-

dungsfdhigkeit) und wird gerundet.

Gemarkung | Flur | Flurstiick | Grofle [m?] | Verkehrswert [€]

XX XX XX 6.168 122.000

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

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

schriftlicher Genehmigung gestattet.

Wettringen, den 28.05.2026

Dipl. Ing. G. Essing

35 ImmoWertV, § 6(4)
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