Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dipl.-Ing. Ole Rintelen

Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18

23795 Bad Segeberg

5. Februar 2024
AZ 14 K 13/23

GUTACHTEN

(ohne Innenbesichtigung)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend das als Gartnerei genutzte Grundstiick, bebaut mit einem Betriebsgebdude mit Be-
triebsleiterwohnung und Nebengebauden nebst Grinlandflachen u.a. in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a.

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023:

304.000 €

Sachverstandigenbiro ftr Immabilienbewertung Dipl-Ing. Ole Rintelen - Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
Steenkamp 71 - 22607 Hamburg - Fon 040.60 56 44-10 - Fax 040.60 56 44-09 - E-Mail mail@svb-rintelen.de - Internet www.svb-rintelen.de



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs- 02.11.2023
stichtag / Quali-
tatsstichtag

Ortsbesichtigung 02.11.2023

Grundstiicks- Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

daten Gemarkung Oersdorf, Flur: 4; Flurstick(e): 89, 90
Gemarkung Oersdorf, Flur 6, Flurstuck(e): 12/20
Grolie insgesamt: 49.090 m?

postal. Anschrift 24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a.
Eigentiimer aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

Nutzer Fur diese Wertermittiung wird unterstellt, dass der Eigentiimer das Bewer-
tungsobjekt als Gartnereibetrieb nutzt zu dem ein Betriebsgebdude mit Be-
triebsleiterwohnung gehért sowie ein Carport/Uberdachung 0.3. und zwei
Gewachshauser und landwirtschaftliche Flachen / Griinland- / Teich- und
Waldflachen. Fir diese Wertermittlung wird Miet- und Pachtfreiheit unter-
stellt.

Besonderheit Das Bewertungsobjekt konnte nur von auf3erhalb des Bewertungsgrund-
stiicks besichtigt werden.

Objekt- Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Gartnereibetrieb mit

beschreibung einem freistehendes Betriebsgebdude mit Betriebsleiterwohnung sowie zwei
Gewéchshédusern, welcher ca. 2008 errichtet wurde.
Gem. Unterlagen in der Bauakte ist das eingeschossige, nicht unterkellerte
Betriebsgebdude mit Pultdach in Holzfachwerkkonstruktion erstellt worden.
Die Fassade ist mit einer Holzschalung versehen, die Fenster sind Holzfens-
ter mit Isolierverglasung. Das Pultdach ist mit Trapezblech eingedeckt. Ge-
maf Unterlagen zur Baugenehmigung sind zwei Gewachshduser errichtet.
Ein Gewéchshaus ist augenscheinlich mit Satteldach vorhanden, ein Ge-
wachshaus als Folientunnelgewachshaus. Weiter ist ein Car-
port/Uberdachung o.4. vorhanden (nicht genehmigt). Die Angaben zur Be-
bauung der Nebengebaude sind tlw. anhand der Luftbilder ermittelt worden.
Deshalb kann zum Zustand, Abmessungen und tats&chlichem Vorhanden-
sein dieser baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag aufgrund der
Besichtigungsweise von auflerhalb des Bewertungsgrundsticks keine Aus-
sage getroffen werden.

Seite 2 von 53



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

Sonstige
Besonderheiten

Allgemein-
beurteilung

Ermittelte Werte

Gem. Wohn- und Nutzflachenaufstellung zur Nachtragsbaugenehmigung des
Betriebsgebdudes sowie Plausibilisierung tber die Liegenschaftskarte be-
tragt die Wohnflache rd. 151 m? und die Blro- und Lagerflache rd. 55 m?,
insgesamt rd. 206 m>.

Ausstattung:
Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts kann

Uber die Innenausstattung sachverstandigenseits keine Aussage getroffen
werden. Gemal Auskunft des zustandigen Schornsteinfegermeisters ist eine
Holzzentralheizung, Baujahr 2008, im Betriebsgebdude vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um
eine Géartnerei mit dazugehdrigem Betriebsgebdude mit Betriebsleiterwoh-
nung handelt. D.h., dass eine Nutzung nur im Zusammenhang mit der vor-
handenen und genehmigten Gewerbenutzung der Gértnerei gem.

§ 35 BauGB als privilegierte Nutzung in AuRenbereichslage méglich ist. Die
Wohnnutzung kann nicht alleine bzw. separat erfolgen. Eine anderweitige
Nutzung, auRer dem Gartnereibetrieb, ist aufgrund der planungsrechtlichen
Situation ungewiss und ist ggf. mit dem zustandigen Bauamt Uber eine Bau-
voranfrage/Bauantrag zu klaren. Dies ist nicht Aufgabe und Inhalt einer Ver-
kehrswertermittlung. Die Nutzung der Betriebsleiterwohnung ist nur im Zu-
sammenhang mit dem Gartnereibetrieb genehmigt und ist Giber eine Bau-
lasteintragung gesichert.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem normalen Unterhal-
tungszustand ohne erkennbaren Instandhaltungsstau des Betriebsgebaudes
soweit von auBerhalb des Bewertungsgrundstiicks beurteilbar. Uber den
Zustand im Innern des Betriebsgebaudes und der anderen baulichen Anla-
gen sowie der nicht einsehbaren Grundsticksbereiche kann aufgrund der
Besichtigungsweise keine Aussage getroffen werden. Teilweise zugewach-
senes Grundstick mit diversem Baumbestand.

Bodenwertanteil Teilgrundstiick A: 46.000 €
marktangepasster Sachwert Teilgrundstiick A: 259.000 €
Ertragswert Teilgrundstiick A: 247.000 €
Wert Teilgrundstick A: 259.000 €
Bodenwertanteil Teilgrundsticke B-D: 79.000 €
Wert Teilgrundsticke B-D: 79.000 €
Verkehrswert (Marktwert) unbelastet: 304.000 €

(inkl. Risikoabschlag i. H. v. rd. -34.000 € (rd. 10%)
wegen nicht vorgenommener Innenbesichtigung — nur von
aulerhalb des Bewertungsgrundstiicks)

Dieses Gutachten enthalt 53 Seiten und 5 Anlagen mit 13 Seiten. Es wurde in 7 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstdnde dieser Wertermittlung

In der Bauakte des Amtes Kisdorf liegt fir das Bewertungsobjekt eine Baugenehmigung vom
15.11.2004 fur den Neubau einer Gartnerei und Betriebsleiterwohnung (Betriebsgebaude, Wege,
Parkplatz und Werbeanlage) vor sowie eine Nachtragsbaugenehmigung vom 28.08.2007 fiir die
Anderung des Betriebsgebdudes nebst gestempelten Planunterlagen.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde
stichprobenartig Uberprift, soweit dies fir die Wertermittlung méglich und von Notwendigkeit war.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen unterstellt, soweit nicht anders beschrieben.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um eine Zustandsbeschreibung auf der zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichtigungs-
termin von aul8erhalb des Bewertungsgrundstlicks. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjek-
tes wurde dem Sachverstdndigen nicht ermdéglicht. Es wird deshalb ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass diese Wertermittlung von aul3erhalb des Grundstiicks ohne Innenbesichtigung stattge-
funden hat.

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass der angetroffene Zustand des Wertermittlungsobjek-
tes bei der Ortsbesichtigung auch den tatséchlichen Eigenschaften/Zustand am Wertermittlungs-
stichtag bzw. Qualitatsstichtag entspricht.

Die Gebaudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstat-
tung - sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fiir statische und bautechnische Gegebenhei-
ten des Bewertungsobjekts. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schlissige An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung des spezifischen Baujahrs.

Abweichungen der Beschreibung kénnen in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebaudebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswertgutachtens
und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und fotodokumenta-
rischen Ausfihrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bauschaden und Bauméngel wurden bertcksichtigt, sofern diese zerstérungsfrei zu ermitteln wa-

ren. FUr verdeckte Méngel, nicht erkennbare und erklérte Mangel, Schdden und Belastungen wird
hiermit der Haftungsausschluss erklart.

Seite 6 von 53



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgut-
achten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zu-
stand im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachversténdigen zu prifen.

Sollten diesem Gutachten vom Sachversténdigen erstellte Aufmasszeichnungen und/oder Fla-
chenberechnungen beigefligt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines
Grobaufmasses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern knnen
diese Unterlagen kein vollstdndiges Architektenaufmass ersetzen und dirfen deshalb weder als
Grundlage fur Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fir Bauantrags- und/oder
Planungsvorhaben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass sdmtliche &ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrége,
GebUhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind,
sofern nachstehend keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

Aufserungen von Amtspersonen, insbesondere mundliche Auskinfte, kbnnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger Auskinfte
wird deshalb keine Gewahrleistung Gibernommen.

Es wird in diesem Gutachten ungeprift davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen vollstandig und zutreffend sind und zum Wertermittlungsstichtag
Gliltigkeit haben. Eine Uberpriifung seitens des Sachverstindigen erfolgte in dieser Wertermittiung
nicht.

Dieses Gutachten genieldt Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstéandige kdnnen aus dem Sachverstdndigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem

Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstandigen zul&ssig.

Seite 7 von 53



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung in der aktuellen COVID-19-Pandemie, der allgemeinen
Energiekrise sowie dem Ukrainekonflikt

Die COVID-19-Pandemie, die allgemeine Energiekrise sowie der Ukrainekonflikt beeinflussen zum
Bewertungsstichtag die Gesamtwirtschaft. Die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allge-
meinen wie auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im
Speziellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmarkte noch nicht abschlielend be-
stimmbar. Trotz der vorgenannten Besonderheiten ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Be-
wertungsstichtag weiterhin moglich. Die Schlussfolgerungen tber die aktuellen Wertverhéltnisse
auf dem Grundsticksmarkt sind lediglich mit erhéhten Unsicherheiten behaftet. Eine intensive Be-
obachtung der Marktentwicklung ist angeraten.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18
23795 Bad Segeberg

Eigentimer: aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
Auftrag erhalten am: 5. Juni 2023

Grund der

Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch
einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Immobilienwertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug (tlw.)
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Auskunft Uber evtl. bestehende Baulasten
Auskunft des Bauamtes / Gemeinde
zu planungsrechtlichen Gegebenheiten
Auskunft Gber Anliegerbeitrdge der Stadt / Gemeinde
Altlastenauskunft
Auskunft des Gutachterausschusses
zum Bodenrichtwert
Marktberichte
Fotos
Ortliche Feststellungen

Gutachtenerstellung unter  Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Mitwirkung von: Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskiinfte und Unterlagen bei den zu-
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
den Sachversténdigen auf Richtigkeit und Plausibilitat tberprift, wo
erforderlich erganzt und fur diese Gutachtenerstellung verwendet.

Tag der Ortsbesichtigung:  02.11.2023

Qualitatsstichtag: 02.11.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 02.11.2023
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Die Parteien sowie ggf. deren Bevollmachtigte wurden mit Einwurf-Einschreiben vom 11.10.2023
vom Ortsbesichtigungstermin am 02.11.2023 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin wurde der Ei-
gentimer zwar angetroffen, er liel3 aber keine Besichtigung des Bewertungsobjekts zu. Dem Ei-
gentimer wurde sodann mitgeteilt, dass deshalb eine AuRenbesichtigung von auf3erhalb des Be-
wertungsgrundstiicks vorgenommen wird. Es konnte nur eine Besichtigung von aullerhalb des
Bewertungsgrundstlicks erfolgen.

Teilnehmer am Ortstermin:  der Unterzeichner
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:
Quelle: Statistikamt Nord Stand 31.

Lage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

Oersdorf
(899 Einwohner)

Segeberg
(284.988 Einwohner)

Schleswig Holstein
12.2022

Die Gemeinde Oersdorf gehort zum Amt Kisdorf und liegt im sudli-
chen Teil des Kreises Segeberg im Bundesland Schleswig-Holstein.
Die Gemeinde Oersdorf gehért zur Metropolregion Hamburg. Kalten-
kirchen liegt ca. 3 km westlich, Henstedt-Ulzburg ca. 7 km stdlich
und Norderstedt liegt ca. 20 km sudlich von Oersdorf entfernt. In

ca. 65 km in ndrdlicher Richtung ist die Landeshauptstadt Kiel, ca.
65 km in éstlicher Richtung ist Libeck zu erreichen. Die Hamburger
Innenstadt liegt ca. 40 km in stdlicher Richtung von Oersdorf ent-
fernt.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im dstlichen Teil von Oers-
dorf in Aul3enbereichslage.

- als Wohnlage generell geeignet, das Bewertungsgrundstick befin-
det sich jedoch in AuRenbereichslage gem. § 35 BauGB wo Wohn-
nutzung allgemein nicht zul&ssig ist

- als Geschéftslage nur bedingt geeignet

Ostlich an das Bewertungsgrundstiick grenzen Griin- und Acker
flache; ansonsten wird die ndhere Umgebung durch Wohnbebauung
gepragt, vorwiegend durch freistehende Einfamilienhduser oder
Doppelhauser.

Es konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen, tber die Orts-

Ublichkeit hinausgehend, am Tag der Ortsbesichtigung festgestellt
werden.

Seite 11 von 53



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

Topographische
Grundstuckslage:

Infrastruktur:

Geschéfte fur den
Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel,
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront:
StralRenfront:

Grundstiicksform:

nicht ermittelbar

Kindertagesstatte sowie Grund- und weiterfihrende Schulen im na-
hegelegenen Kaltenkirchen vorhanden. Freizeit- und Naherholungs-
mdglichkeiten in umliegender Umgebung gegeben.

in ca. 3 km in Kaltenkirchen zu erreichen

Die Bundesautobahn A 7 (Hamburg-Flensburg) ist in ca. 5 km

in westlicher Richtung zu erreichen (Anschlussstelle

"Kaltenkirchen"). Die Bundesstralle B 432 ist in ca. 15 km in &stlicher
Richtung zu erreichen (Verbindung Hamburg - Bad Segeberg). Die
nachste Anschlussstelle (Bargteheide) der Bundesautobahn A 1
(Hamburg - Libeck) ist in ca. 40 km in stidéstlicher Richtung zu er-
reichen. Der Hamburger Flughafen liegt ca. 35 km und die Hambur-
ger Innenstadt liegt ca. 40 km in sudlicher Richtung von Oersdorf ent-
fernt.

Oersdorf ist an den 6ffentlichen Nahverkehr des Hamburger Ver-
kehrsverbundes angeschlossen.

- Bushaltestelle ca. 300 m entfernt
- Bahnhof Kaltenkirchen ca. 3 km entfernt (AKN, Linie A2)

Winsener Stralle: ca. 12 m (Zufahrt / Pfeifenstil des Flurstiicks 12/20)
Kaltenkirchener Stralle: ca. 40 m (LandstralRe L 80; Flurstiick 12/20)

unregelmanige, langliche Grundstiicksform bestehend aus drei
Flurstiicken 12/20, 89, 90

Grundstucksgréfie insgesamt: 49.090 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund

Stral3enart:

Die "Winsener Stral3e" ist eine Ortsdurchgangsstraf’e mit maRigem
bis regem Verkehr.
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StraRenausbau:

Hoéhenlage zur Stralle:

StraRenart:

Strallenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Stral3enart:

StraRenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(unterstellt)

Grenzverhéltnisse:

Nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

- voll ausgebaut

- Fahrbahn asphaltiert

- beidseitig Gehwege

- tlw. Grinstreifen vorhanden

- markierte Parkflachen vorhanden

normal

Die "Kaltenkirchener Straf3e" ist eine Ortsdurchgangsstralte mit re-
gem Durchgangsverkehr.

- voll ausgebaut

- Fahrbahn asphaltiert

- beidseitig Gehwege

normal

Der "Béckenboomweg" ist ein Wirtschaftsweg mit geringem Verkehr.
(Zuwegung zum Flurstlck 90, rickwartiger Teil des Bewertungs-
grundstiicks)

- ortsiblich ausgebaut

- Fahrbahn asphaltiert

- keine Gehwege

normal

Kanalanschluss

elektrischer Strom

Wasser

soweit ersichtlich Bewuchs / Zdune / Knicks

soweit ersichtlich Bewuchs / Zaune / Knicks

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.
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2.3.1 Altlasten

Gemal Altlastenauskunft des Kreises Segeberg, Wasser-Boden-Abfall, vom 05.02.2024 ist fiir den
Standort die altlastenbedeutsame Nutzung durch die bestehende Gartnerei seit 2004 bis heute
bekannt. Das Grundstuck wird als Altstandort im sogenannten A2-Archiv und nicht im Altlastenka-
taster gefiihrt. Auf telefonische Nachfrage wurde mitgeteilt, dass bei der Einstufung im A2-Archiv
bei derzeitigen Gegebenheiten kein Gefahrentatbestand vorliegt. D.h., bei Anderung der Nutzung
kann eine andere Bewertungssituation entstehen.

Anmerkungen: Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt. Es werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse oder sonstige wertbe-
einflussende Eigenschaften unterstellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.41 Grundbuchliche Belange

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420 (Ausdruck vom 01.06.2023) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1: bereits geléscht

Lfd. Nr. 2: Gemarkung Oersdorf, Flur: 4, Flurstiick: 89,
Landwirtschaftsflache, Stokswisch Osterwisch, Grof3e: 24.930 m?

Gemarkung: Oersdorf, Flur: 6, Flurstiick: 12/20
Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Wasserflache, Win-
sener StralRe 1 e, Grofke: 9.800 m?

Gemarkung: Oersdorf, Flur: 4, Flurstick: 90
Landwirtschaftsflache, Waldflache, Wasserflache, Stokswisch, Os-
terwisch, Grofie: 14.360 m?

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1: aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1-2: bereits geldscht
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Lfd. Nr. 3:

Lfd. Nr. 4-5:

Lfd. Nr. 6:

Anmerkung:

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Starkstromleitung) fir aus
datenschutzrechtlichen Griinden N.N. gem. Bewilligung vom
27.09.1977; eingetragen am 08.12.1977.

bereits geléscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad Sege-
berg, Az.: 14 K 13/23); eingetragen am 11.05.2023.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs werden in dieser Wertermitt-
lung auftragsgemal nicht bericksichtigt. Schuldverhaltnisse, die ggf.
im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlicksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten) sind, auRer den aufgefiihrten, nach meiner
Kenntnis nicht vorhanden. Auftragsgemaf wurden diesbezliglich kei-
ne weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,
Denkmalschutz oder dgl.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Anmerkung:

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Denkmalschutz:

Gemal schriftlicher Auskunft vom 15.06.2023 des Kreises Segeberg,
Bau- und Umweltverwaltung, ist unter der Grundstiicksbezeichnung
Gemarkung Oersdorf, Flur 4, Flurstiicke 89, 90 keine Baulast im Bau-
lastenverzeichnis des Kreises Segeberg eingetragen.

Unter der Grundstlicksbezeichnung Gemarkung Oersdorf, Flur 6,
Flurstiick 12/20 ist folgende Baulast eingetragen:

Baulastenverzeichnis von Oersdorf, Baulastenblatt Nr. 5614,
Ifd. Nr. 1:

Die Verauferung des auf dem o. a. Flurstlick zu errichtenden Be-
triebsleiterwohnung, losgelést von dem Garten- und Baumschulbe-
trieb, ist nur mit Zustimmung des Landrats des Kreises Segeberg -
untere Bauaufsichtsbehdrde - méglich. Der geplante Geb&udeteil
wird ausschlieBlich als Betriebsleiterwohnung genutzt. Eine Ande-
rung der Nutzung ist nur mit Genehmigung der unteren Bauauf-
sichtsbehérde zulassig und fihrt zum Verzicht des Anspruches auf
entsprechende Neubebauung als Ersatz fir die aufgegebene Nut-
zung.

Das bestehende Betriebsgebdude mit Betriebsleiterwohnung auf
dem Bewertungsgrundstiick darf nur als Betriebsleiterwohnung im
Zusammenhang mit dem Gartnereibetrieb genutzt werden und ist
auch nur als solche genehmigt. Da das Bewertungsgrundstick im
Aullenbereich gem. § 35 BauGB liegt, sind hier nur privilegierte Bau-
vorhaben zulassig. Diese zusammenhangende Nutzung, wie bereits
in der Baugenehmigung dargestellt, ist durch die vor genannte Bau-
lasteintragung gesichert und stellt keine zusatzliche Wertbeeinflus-
sung dar.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Aufgrund der spezifischen Geb&udeart und Bauweise wird ohne wei-
tere Prifung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.
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2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen-

nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Flache fur die Landwirtschaft (Flursticke 89 und 12/20) bzw.
Flache fir die Landwirtschaft / Forstwirtschaft (Flurstiick 90) gem.

Auskunft per Email des Amtes Kisdorf vom 18.01.2024.

Gemal telefonischer Auskunft des Amtes Kisdorf vom 18.01.2024
und gem. Innenbereichssatzung der Gemeinde Oersdorf vom
13.10.1981 liegt das Bewertungsgrundstiick bauplanungsrechtlich im
Aullenbereich und wird nach § 35 BauGB beurteilt. Lediglich der Zu-
fahrtsbereich / Pfeifenstil des Flurstiicks 12/20 befindet sich im Gel-
tungsbereich der Innenbereichssatzung.

2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe
(Grundsticksqualitat):

Anlieger-/
StralRenbaubeitrage:

faktisch baureifes Land im AuRRenbereich (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV);
Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV)

Gemal Auskunft per Email des Amtes Kisdorf vom 18.01.2024
ist das Bewertungsgrundstiick an das 6ffentliche Wasser- und Ab-
wassernetz angeschlossen.

Gem. Auskunft per Email des Amtes Kisdorf wurden fiir das Bewer-
tungsgrundstiick Stralenausbaubeitrdge in 2016, 2017 und 2018 er-
hoben insgesamt in H6he von 4.546,82 €, wovon zum Zeitpunkt der
Auskunft (Stand August 2023) noch 1.915,96 € offen sind. Weitere
Maflinahmen sind zurzeit nicht geplant.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansonsten sdmtliche &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Ge-
bihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Fur diese Wertermittlung wird unterstellt, dass der Eigentimer das
Bewertungsobjekt als Gartnereibetrieb nutzt zu dem ein Betriebsge-
baude mit Betriebsleiterwohnung gehért sowie ein Car-
port/Uberdachung 0.4. und zwei Gewéachshauser und landwirtschaft-
liche Flachen / Griinland- / Teich- und Waldflachen. Fir diese Wert-
ermittlung wird Miet- und Pachtfreiheit unterstellit.
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3 Gebaudebeschreibung

3.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Hinweis:

Baujahr:

Modernisierungen /
Erweiterungen:

1) Betriebsgebaude mit Betriebsleiterwohnung
- eingeschossig

- nicht unterkellert

- flachgeneigtes Pultdach

2) Gewachshaus mit Verkaufsflache o. &.:
- Gewachshaus mit Satteldach

3) Gewachshaus
- Folientunnel Gewéachshaus

Die vorgenannten Gebaudeteile befinden sich auf dem Flurstlick
12/20. Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kann die
Beschreibung der vorhandenen Bebauung nur auf Grundlage der
Aulenbesichtigung von aulRerhalb des Bewertungsgrundsticks am
Ortsbesichtigungstermin erfolgen bzw. auf Grundlage der Informatio-
nen aus der Bauakte.

ca. 2008

nicht ermittelbar
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3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebaudes

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde zu legen. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmalfinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs):

Die Gesamtnutzungsdauer fir das zu bewertende Geb&ude wird aufgrund der Gebdudeart und
Bauweise sowie Ausstattungsstandard mit rd. 70 Jahren angenommen.

Das Baujahr des Wertermittlungsobjektes ist gem. Unterlagen aus der Bauakte ca. 2008.
Wesentliche Modernisierungsmafnahmen sind augenscheinlich und aufgrund des Alters ange-
nommen nicht vorgenommen worden.

In Abhangigkeit von der iblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (vorlaufigen rechneri-
schen) Gebdudealter (2023 — 2008 = 15 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer von 55 Jahren.

Bezogen auf das Gebaudealter und den angenommenen Zustand ergibt sich keine Anderung der
Restnutzungsdauer. Fir das Bewertungsobjekt wird eine Restnutzungsdauer von rd. 55 Jahren
geschatzt und in Ansatz gebracht.

Um die geschéatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-

wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-méngel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.
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3.1.2 Bruttogrundflache / Wohn- und Nutzflachen

Bruttogrundflache

Betriebsgebdude (Wohnhaus mit Bliro)
Erdgeschoss 20,15 m x 11,65m = 234,75 m?

Bruttogrundflache Wohnhaus: rd. 235 m?

Gewachshaus mit Verkaufsraum
12,00 m x 8,50m = 102,00 m?

Bruttogrundfliche Gewachshaus: rd. 102 m?

Folieng ewédchshaus/Tunnel

33,00 m x 8,00m = 264,00 m?

Brutftogrundfliche Gewéachshaus: rd. 264 m?

Wohn- und Nutzflachen

Wohn- u. Nutzflachenaufstellung gem. Anlage zur Nachtragsbaugenehmigung vom
28.08.2007 aus der Bauakte (s. Anlage dieses Gutachtens)

Betriebsgebiude:

Wohnflache EG = 151,00 m?
rd. 151 m?
Biro- u. Lagerflache etc. EG = 55,00 m?
rd. 55 m?
Wohn- u. Nutzflache Betriebsgebdude gesamt 206,00 m2
rd. 206 m?

Die Bruttogrundfldche wurde anhand der Planunterlagen ermittelt und Uberschlagig anhand der
Liegenschaftskarte plausibilisiert. Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (DIN 283; II.BV, Wohnfldchenverordnung) abweichen; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Wohn- bzw. Nutzflachen des Betriebsgebdudes wurden den Aufstellungen aus der Bauakte
entnommen und Uberschlagig anhand der Planunterlagen plausibilisiert.
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung

(gem. Inaugenscheinnahme am Ortsbesichtigungstermin auf Grundlage der Besichtigung
von auBerhalb des Grundstiicks sowie Annahmen auf Grundlage der liblichen Ausfiihrung
des spezifischen Baujahrs und Informationen aus der Bauakte)

1) Betriebsgebdude mit Betriebsleiterwohnung

Konstruktionsart/

AulRenwénde:

Fundamente:

Kamin/Schornstein:

Fassade:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

FuRbbdden:

Innenansichten:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Holzfachwerkkonstruktion

Tragwerk in Holzfachwerk, auflen Holzschalung, 160 mm Warme-
ddmmung, innen Gipskarton

Streifenfundamente
Edelstahlschornstein
Holzschalung

2 x 12,5 mm Gipskarton; 120 mm Warmedammung, Holztragwerk,
2 x 12,5 mm Gipskarton

Decke Uber EG:
Betonsohle

Holzbalkendecke

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

Holzfenster mit Isolierverglasung
Fensterbanke: nicht ermittelbar
Sohlbénke: Holz (soweit ersichtlich)
Rollladen: nicht vorhanden

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar
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Sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorg ung:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachrinnen

und Fallrohre:

2) Gewidchshaus

Gewachshaus mit Satteldach

Nicht ermittelbar; gem. Planunterlage ist ein WC mit Toilette und
Waschbecken sowie ein Bad mit Toilette, Badewanne, Dusche und
Waschbecken vorhanden.

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

Holzdachkonstruktion
flachgeneigtes Pultdach

Trapezblech E40; hellgrau

nicht ermittelbar

Gemal Planunterlagen in der Bauakte ist ein Gewachshaus als Verkaufspavillion, Abmessungen
8,50 m x 12,00 m, mit einem Runddach genehmigt worden. Soweit ersichtlich handelt es sich um

ein Gebaude mit Satteldach.

3) Foliengewachshaus

Rundbogen-Konstruktion aus verzinktem Stahlrohr mit PE-Schlauchfolie.
GemaR Planunterlagen in der Bauakte ist ein Gewé&chshaus als Foliengewéachshaus mit Rundbo-
gen Fa. Filclair, Abmessungen 8,50 m x 33,00 m, genehmigt worden.

Hinweis: Der genaue Zustand, Gréf3e und Beschaffenheit der Gewachshauser zum Wertermitt-
lungsstichtag kann aufgrund der Besichtigungsweise nicht ermittelt werden.
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3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

3.3 Zustand
Grundrissgestaltung:
Belichtung und Besonnung:

Bauschaden und -mangel:

Wirtschaftliche
Wertminderung:
Anmerkung:

Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Anmerkung:

Soweit von aulierhalb des Bewertungsgrundstiicks ersichtlich sind
auf dem Dach des Betriebsgebaudes aufgestellte, angenommen,
Solarpaneele vorhanden. Uber Anzahl, Zustand und Beschaffen-
heit Paneele kann keine Aussage getroffen werden.

Ansonsten konnten keine wertrelevanten Bauteile ermittelt werden.

nicht ermittelbar, gem. Planunterlagen zweckmaRig
nicht ermittelbar

Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
von aulerhalb des Bewertungsgrundstiicks keine wesentlichen Bau-
schéden / -mangel festgestellt werden. Inwieweit tatséchlich Schaden
an den baulichen Anlagen vorhanden sind, kann aufgrund der Be-
sichtigungsweise von aulderhalb des Bewertungsgrundstiicks jedoch
nicht beurteilt werden.

nicht ermittelbar

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinsparverordnung
EnEV bzw. GEG wurde nicht vorgelegt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. Im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, soweit nicht anders be-
schrieben.

3.4 Nebengebidude, AuBenanlagen u.a.

Nordwestlich des Betriebsgebdudes ist gem. Luftbild und soweit von
aufderhalb des Bewertungsgrundstiick ersichtlich ein Car-
port/Uberdachung o. &. (nicht genehmigt) vorhanden sowie weitere
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kleinere Schuppen /Uberdachungen o. &..

Sachverstandigenseits kann zum Zustand, Abmessungen und tat-
sachlichem Vorhandensein dieser baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag aufgrund der Besichtigungsweise von aul3erhalb des
Bewertungsgrundstiicks keine Aussage getroffen werden. Die vorge-
nannten baulichen Anlagen werden daher fur diese Wertermittlung
als wertneutral betrachtet.

Aufenanlagen: - soweit ersichtlich Bewuchs, Hecken, Strducher, Badume
- befestigte (Parkplatz-)Flachen und Zufahrt aus Sand o.&.

Einfriedung: - soweit ersichtlich tlw. Zaun, tlw. Bewuchs, Knicks

3.5 Griinland- /Teich- und Waldflachen
Zum Bewertungsgrundstiick gehdért eine Grinlandflache u.a. mit Teich- und Waldflachenbereichen.

Die Einteilung in Grinland- /Teich- und Waldflachen bezieht sich auf die Angaben im Liegen-
schaftskataster.

Hinweis: Der tlw. entlang und durch das Flurstiick 12/20 verlaufende Bachlauf o0.a. der Kattenbek
(Flurstiicke 60, 62/2) ist nicht Grundstlicksbestandteil des Bewertungsgrundstiicks.

Gemal Baugenehmigung des Gartnereibetriebes sind u.a. folgende Auflagen/Hinweise gegeben:

Die Teichflachen/Timpel sind gem. § 15a LNatSChG Landesnaturschutzgesetz geschiitzt. Sollen
Veranderungen an den Gewassern vorgenommen werden, so ist eine Genehmigung der unteren
Naturschutzbehérde einzuholen.

Im nérdlichen Grundstlicksbereich soll auRerdem eine Flache von 3.384 m? als Ausgleichsflache
mit extensiver Beweidung angelegt und als solche dauerhaft zu erhalten sein.

Weiterhin ist auferhalb der Ausgleichsflache und in einem Abstand von 5 Metern zur Kattenbek
keine gewerbliche Nutzung zulassig. Innerhalb dieses Streifens ist der Einsatz von Diingemitteln
und Pflanzenschutzmitteln nicht zuldssig. Dieser Streifen ist durch das Setzen von Pféhlen zu
markieren bzw. abzugrenzen.

Die vorhandenen Biotope dirfen nicht beeintrachtigt oder verandert werden. Insbesondere sind die
geschitzten Kleingewasser (vier) mit ihrer gesamten Ufervegetation zu erhalten. Mindestens ist
jedoch bei jeder Art von gewerblicher Nutzung in der Ndhe der Gewasser ein Abstand von 5 m zur
mittleren Hochwasserlinie der Gewasser einzuhalten.
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In wie weit die Nutzungseinteilung mit der tatsachlichen Nutzung zum Wertermittlungsstichtag
Ubereinstimmt konnte, aufgrund der Besichtigungsweise nur von aulierhalb des Bewertungsgrund-
stlicks, nicht Gberprift werden. Auch zum Zustand kénnen keine Angaben gemacht werden.

3.6 Allgemeinbeurteilung

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Gartnerei mit dazu-
gehdrigem Betriebsgebaude mit Betriebsleiterwohnung handelt. D.h., dass eine Nutzung nur im
Zusammenhang mit der vorhandenen und genehmigten Gewerbenutzung der Gartnerei gem.

§ 35 BauGB als privilegierte Nutzung in AuRenbereichslage mdglich ist. Die Wohnnutzung kann
nicht alleine bzw. separat erfolgen. Eine anderweitige Nutzung, aul3er dem Gartnereibetrieb, ist
aufgrund der planungsrechtlichen Situation ungewiss und ist ggf. mit dem zustandigen Bauamt
Uber eine Bauvoranfrage/Bauantrag zu kléren. Dies ist nicht Aufgabe und Inhalt einer Verkehrs-
wertermittlung. Die Nutzung der Betriebsleiterwohnung ist nur im Zusammenhang mit dem Gart-
nereibetrieb genehmigt und ist Uber eine Baulasteintragung gesichert.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem normalen Unterhaltungszustand ohne
erkennbaren Instandhaltungsstau des Betriebsgebaudes soweit von au3erhalb des Bewertungs-
grundstiicks beurteilbar. Uber den Zustand im Innern des Betriebsgebéudes und der anderen bau-
lichen Anlagen sowie der nicht einsehbaren Grundstlicksbereiche kann aufgrund der Besichti-
gungsweise keine Aussage getroffen werden. Teilweise zugewachsenes Grundstiick mit diversem
Baumbestand.

Seite 25 von 53



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

4 Verkehrswertermittiung
betreffend das als Gértnerei genutzte Grundstiick, bebaut mit einem Betriebsgebdude mit Be-

triebsleiterwohnung und Nebengebauden nebst Grinlandflachen u.a. in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a.

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilgrundstiicke

Gemarkung Oersdorf

Flur Flurstiick(e) GroRe(n)
4 89, 90 24.930 m?, 14.360 m?
6 12/20 9.800 m?

Grundsticksgréfie insgesamt: 49.090 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 02.11.2023

Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."

Bewertungsteilgrundstiicke

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Fir
jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchge-

fuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrs-
wert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. AbschlieRend wird der Verkehrswert des Ge-

samtobjekts ausgewiesen.
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Folgende Teilgrundstlicke werden bei der Wertermittlung betrachtet:

Bewertungsteilgrundstick Nutzung / Bebauung Fléche
A (Flurstiick 12/20 tiw.) Betriebsgebaude mit Betriebsleiterwohnung 1.694 m?
B (Flurstiicke 89 u. Grinlandflache 44 517 m?
Teilflache aus 12/20, 90)

C (Flurstiick 12/20 tiw.) Teichflache 1.591 m?
D (Flurstick 90 tiw.) Waldflache 1.288 m?
Summe der Bewertungsteilgrundstiicksflachen 49.090 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick A
4.2.1 Auswahl Wertermittlungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, weil diese Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und
Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen, der bauli-
chen AulRenanlagen sowie der Wert der sonstigen Anlagen) ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefiihrt. Das Ergeb-
nis wird unterstitzend fir die Ermittlung des Verkehrswerts (zur Beurteilung der Auswirkungen der
erzielbaren Ertrdge) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und Ertragswert der
baulichen Anlagen.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Bauméngel und Bausché&den, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren
Ertragen),

- Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittiung geman §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Wenn fiir das Be-
wertungsgrundstiick nicht genligend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umsténden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick wird aus dem vorliegenden Bodenrichtwert des Gut-
achterausschusses abgeleitet.

Gemal} Bodenrichtwertlibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg betragt der Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2022

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher Lage =240 €/m?

Grundstiucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbaufldche
erschlielungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
Grundstlicksbezugsgréle =600 m?
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Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 600 m? grofles Grundstiick fir den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) in der betreffenden Richtwertzone fiir Wohnbau-
grundstiicke in Ortslage. Das Bewertungsteilgrundstiick befindet sich jedoch im Auf3enbereich
gem. § 35 BauGB. Fur AuBBenbereichsgrundstiicke werden gem. telefonischer Auskunft des Gut-
achterausschusses 50 % des Bodenrichtwertes fur den Innenbereich angenommen.

(240 €/m? x 50 % = 120 €/m?).

Es wird zunachst eine Grélke von 600 m? gem. Richtwertgrundstiicksgrofie fir das Betriebsgebau-
de mit dem o.g. Bodenrichtwert flr die AuRenbereichslage angenommen.

Da bei dem Bewertungsteilgrundstiick mit dem Betriebsgebaude nur eine zusammenhé&ngende
Nutzung mit dem Gartnereibetrieb gem. § 35 BauGB fiir eine privilegierte Nutzung maéglich ist,
muss ein weiterer Abschlag fir die eingeschrénkte Nutzung erfolgen. Hierfir wird ein Abschlag
i.H.v. 50 % auf den vor ermittelten Wert geschatzt und fiir angemessen erachtet

(120 €/m? x 0,50 = 60 €/m?).

Fur die weitere Teilflache mit ca. 1.094 m? wird ein héherer Wert als reines Griinland als ange-
messen erachtet. Fir Grinland gibt der Gutachterausschuss eine Wert mit 1,90 €/m? an. Fur die
Teilflache wird ein 5-facher Wert des Bodenrichtwertes fiir Griinland geschatzt und als angemes-
sen erachtet (5 x 1,90 €/m? = 9,50 €/m?).

Unter Bertlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
ricksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 wie folgt ge-
schéatzt:

Bodenwert Teilgrundstiick A (Teilfliche aus Flurstiick 12/20):

- erschlieflungsbeitragsfreies faktisches Bauland

600 m? x 60 €/m? = 36.000 €

- angrenzende Grinland/Gartenflache
1.094 m? x 9,50 €/m? 10.393 €
46.393 €
rd. 46.000 €
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4.2.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche Aullenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige Aulienanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Geb&dudestandard. Sie werden fur die Wertermittiung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr
an die allgemein geltenden Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels vom sta-
tistischen Bundesamt herausgegebenen Baupreisindex. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

besondere Bauteile und Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten der Gebdude werden ggf. einige den Gebdudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Die Gebdude ohne diese Bauteile werden mit
.Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudetei-
len gehdéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschldge oder pauschale Ansétze (Zeitwerte) beson-
ders zu berilicksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Ans&tzen berlcksichtigt oder im Ansatz
des jeweiligen Sachwertmodells fir die Marktanpassung des Sachwertes bereits enthalten.

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fur
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hén-
gen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfihrung und
der Ausstattung der Gebdude ab. Der Ansatz ist in den Normalherstellungskosten enthalten.
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Die Ansatze sind flr die jeweilige Gebaudeart bzw. dem herangezogenen Wert-
ermittlungsmodell zu wahlen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters. Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Die Alterswertminderung wird in der Wertermittlungspraxis in der Regel linear auf der Basis der
sachverstandig geschéatzten Restnutzungsdauer und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt. Geman § 38 ImmoWertV ist stets eine lineare Alterswertminderung zu Grun-
de zu legen. Einige Marktanpassungsmodelle stellen jedoch auf die Alterswertminderung von Ross
ab, weshalb ggf. auch das Alterswertminderungsmodell von Ross zur Anwendung kommt, um eine
Modelkonformitat zu gewahrleisten. Das gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berech-
nung angegeben.

Sachwertfaktor / Marktanpassung

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht durch den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) gem. § 39 ImmoWertV.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umsténde (insbesondere Baumangel und Bau-
schéden und besondere Ertragsverhéltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag berticksichtigt.
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4.2.3.1 Sachwert Betriebsgebaude u. a.

4.2.3.2 Bruttogrundflache

Berechnung der Bruttogrundflache s. unter Punkt 3.1.2 dieser Wertermittlung.
Sachwertberechnung

Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten 2010° (NHK
2010) des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Baujahr (fiktiv): 2008
Gesamtnutzungsdauer: 70
Restnutzungsdauer: 55 Jahre

Typbeschreibung aus den ‘Normalherstellungskosten 2010" des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ausstattungsstandard: angenommen 3

NHK-Typ 1.23; Einfamilienhaus freistehend; nicht unterkellert, EG, flachgeneigtes Dach;
Standard 3 = 1.180 €/m2 BGF

Die Einstufung des Geb&udestandards erfolgt auf Grund der Inaugenscheinnahme des Bewer-
tungsobjekts von aulierhalb des Bewertungsgrundstiicks und gem. Unterlagen aus der Bauakte
zur Baugenehmigung. Fir das Wohngebaude wird insgesamt ein Standard mit Ausstattungsstan-
dard 3 angenommen. Gem. Marktanpassungsfaktorsystem von Sprengnetter ist eine Objektgré-
Renanpassung vorzunehmen. Hierfir wird fur die BGF des Bewertungsobjekts ein Korrekturfaktor
mit 0,93 vorgenommen. Fir die Bauweise in Holzkonstruktion / Holzrahmen-/Tafelbauweise etc.
wird noch ein Korrekturfaktor mit - 5 % vorgenommen

(1.180 €/m? x 0,93 x 0,95 =rd. 1.042,53 rd. 1.040 €/m?).

Die Regionalisierung wird entsprechend dem Modell der abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren
ohne Ab- oder Zuschlage bzw. mit 1,0 gewahit.

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 1.040 €/m?
(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 02.11.2023 (Index 11l / 2023) 1,783
(Basisjahr 2010 = 100)
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Nommalherstellungskosten : 1.854 €/m?
zum Wertemittlungsstichtag 02.11.2023

Nomalherstellungskosten: 1.854 €/m?
(inkl. Baunebenkosten)

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag: 435.690 €
(1.854 € x 235 m? BGF)

Die Aulienanlagen werden in der Regel prozentual zu den Herstellungskosten veranschlagt und
berucksichtigt. Die AuRenanlagen des Bewertungsobjektes werden mit rd. 3,0% der Herstellungs-
kosten bewertet und in Ansatz gebracht.

AulRenanlagen: 13.071 €
Zwischensumme: 448.761 €
Wertminderung wegen Alters (linear): -96.169 €

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschéatzt) 55 Jahre
rd. 21,43% des Herstellungswertes
Alterswertminderungsfaktor = 0,7 857

Zwischensumme: 352.592 €

Zeitwert von besonderen Bauteilen und Einrichtungen:

- Solarpaneele (angenommen)
- ansonsten nicht ermittelbar

Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen: Zeitwert psch.: 5.000 €
Zeitwert Gewadchshauser Zeitwert psch.: 10.000 €
Zwischensumme: 367.592 €

Die Gewachshauser werden mit einem pauschalen Zeitwert in Ansatz gebracht. Die anderen Ne-
bengebéude (Carport/Uberdachung 0.4. und weitere kleinere Verschlage etc.), werden aufgrund
der nicht eindeutig ermittelbaren GréRRe/Zustand und der Genehmigungssituation in dieser Wert-
ermittlung als wertneutral bewertet.
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Wert der baulichen Anlagen: 367.592 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.2.2) rd. 46.000 €
vorldufiger Sachwert: 413.592 €

rd. 414.000 €

4.2.3.3 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare
Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Es ist deshalb erforderlich, dass der Sachwert an eine Marktlage angepasst wird, um das
Regulativ des Marktes bei der Entwicklung des Verkehrswertes aus dem Sachwert einflielen zu
lassen. Dies geschieht durch den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

(vgl. § 39 ImmoWertV).

Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

Der zustandige Gutachterausschuss des Kreises Segeberg hat keine Marktanpassungsfaktoren /
Sachwertfaktoren abgeleitet.

Der Marktanpassungsfaktor / Sachwertfaktor wird deshalb auf Basis des von Sprengnetter Wert-
ermittlungsforum in Sprengnetter Marktdaten entwickelte Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt-
und Referenzsystem fir freistehende Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet.

Gemal der oben genannten Untersuchung betragt der orts- und stichtagsbezogene mittlere Marki-

anpassungsfaktor/Sachwertfaktor fur freistehende Einfamilienhduser zum Auswertungsstichtag
01.07.2023 bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 414.000 € 0,82 (Spanne 0,72-0,93).
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Fur das Bewertungsobjekt mit gegebener AuRenbereichslage und dem Géartnereibetrieb und damit
verbundenen eingeschrénkten Nutzungsmdglichkeiten ist die Marktgangigkeit und damit der
Sachwertfaktor / Marktanpassungsfaktor deutlich unterdurchschnittlich einzuschatzen. Insgesamt
wird ein Sachwertfaktor im unteren Spannenbereich der oben genannten Untersuchung mit rd.
0,70 geschatzt und als angemessen erachtet.

Aufgrund des abgeleiteten Sachwert-(Marktanpassungs)faktors sowie den spezifischen Gegeben-
heiten des Bewertungsobjektes wird nach freiem sachverstédndigen Ermessen ein Sachwertfaktor
mit rd. 0,70, respektive einem Abschlag von -30,0%, auf den vorlaufig ermittelten Sachwert als
marktgerecht geschétzt und in Ansatz gebracht.

Marktanpassung :

vorlaufiger Sachwert: 413.592 €

Sachwertfaktor 0,7 (-30 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 289.514 €

4.2.3.4 marktiibliche Zu- oder Abschldge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhalt-
nisse

Weiter ist die gednderte Marktlage mit zurtickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhdéhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu berlicksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in H6-
he von 10 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (289.514 € x 0,9 = 260.563 €).

marktangepasster vorldufiger Sachwert (Faktor 0,90 ): 260.563 €

4.2.3.5 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschéden/-méngel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.

Soweit von auRerhalb des Bewertungsgrundstiicks beurteilbar, befindet sich das Bewertungsobjekt
insgesamt in einem normalen Zustand ohne wesentlichen Instandhaltungsbedarf. Fir Baumangel /
-schaden bzw. erforderlichen Instandhaltungsbedarf wird deshalb kein Wertabschlag in Abzug ge-
bracht.
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Gdgf. kdnnen im Inneren des Bewertungsobjekts bzw. der nicht einsehbaren Bereiche Bauscha-
den/-mangel u. unterl. Instandhaltung vorhanden sein; aufgrund der Besichtigungsweise kann
hierlber sachversténdigenseits keine Aussage getroffen werden. Fir die fehlende Besichtigungs-
mdglichkeit wird auf den Verkehrswert ein Risikoabschlag in Ansatz gebracht.

Gema Auskunft des Amtes Kisdorf sind fiir die Jahre 2016-2018 Stralienausbaubeitrage i.H.v.
4.546,82 € angefallen, wovon auskunftsgemaf im August 2023 noch 1.915,96 € offen sind. Ob

und in welcher Héhe die genannten Betrage zum Wertermittlungsstichtag bestehen ist nicht be-
kannt. Der vor genannte Betrag i.H.v. 1.915,96 € wird als Wertabschlag unter besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale in Ansatz gebracht.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Bewertung werden die Kosten nur in soweit an-
gesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf die
geschatzte Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierflir sind die Malstébe der Beurteilung durch
den gewdhnlichen Geschaftsverkehr mafgeblich.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -1.915,96 €
(Bauschaden/-méngel u. unterl. Instandhaltung)

marktangepasster Sachwert: 258.647 €
rd. 259.000 €

Seite 36 von 53



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

4.2.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. MaRgeblich hierfir ist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhéltnisse (Reinertrag, Rohertraqg)

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziliglich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemé&Rer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdgen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemalfen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere
des Gebaudes) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlageféhigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-
ger berlcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt
herrschenden Verhéltnisse (§ 34 ImmoWertV).

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umstande (insbesondere Baumangel und Bau-
schaden und besondere Ertragsverhéltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag beriicksichtigt.

4.2.4.1 Ertragswert Betriebsgebdude u. a.

Begriindung tatsachliche Mieten:

Far diese Wertermittlung wird unterstellt, dass der Eigentiimer das Bewertungsobjekt als Gart-
nereibetrieb nutzt zu dem ein Betriebsgebdude mit Betriebsleiterwohnung gehdért sowie ein Car-
port/Uberdachung o0.8. und zwei Gewachshauser und landwirtschaftliche Flachen / Griinland- /

Teich- und Waldflachen. Fur diese Wertermittiung wird Miet- und Pachtfreiheit unterstellit.

Tatsachliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Fliche/St. Miete (Nettok.) monatl. jéhrl.
Betriebsgebaude 206 m? 0 € 0 €
Gewéchshauser 1 St. 0 € 0 €
tatsdachlicher Ertrag insge samt: angenommen eigengenutzt 0 €

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

Der zustandige Gutachterausschuss des Kreises Segeberg gibt keine Mietwerte in seinem Markt-

bericht an.

Der Immobilienverband Nord (IVD Nord) gibt in seinem Immobilienpreisspiegel 2022 fiir freiste-
hende Einfamilienhduser inkl. Garage fir das nahe gelegene Kaltenkirchen folgende monatliche

Mietwerte (Nettokaltmiete) fur den Bestand an, die als Orientierungswerte fir eine Mietpreisschét-

zung dienen kénnen:

einfacher Wohnwert (ca. 100 m?):
mittlerer Wohnwert (125 m?):
guter Wohnwert (150 m?):

sehr guter Wohnwert (200 m?):

1.000 €/Monat
1.200 €/Monat
1.300 €/Monat
1.500 €/Monat

Aufgrund der dezentraleren Lage des Bewertungsobjekts wird zunachst ein unterdurchschnittlicher
Mietansatz gem. Mietpreisangaben des IVD Nord fir angemessen erachtet. Positiv zu beurteilen

ist das relativ neue Baujahr des Bewertungsobjekts und die insgesamt grol3ziigigen Grundstiicks-

freiflachen des Bewertungsobjekts; weiter zu berlicksichtigen ist eine angenommene Mietpreis-

Seite 38 von 53




Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

steigerung seit dem o. g. Auswertungszeitraum bis zum Wertermittlungsstichtag.

Fir das Bewertungsobjekt wird ein Gesamtmietansatz von rd. 1.400 €/Monat als marktiblich er-
zielbar geschatzt und fir die weitere Berechnung in Ansatz gebracht. In dem geschéatzten Mietan-
satz bertcksichtigt und enthalten sind die Gewdchshauser sowie direkt angrenzenden Grund-
stlicksflachen des Bewertungsteilgrundstiicks.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lage Flache/St.  Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Betriebsgebdude 206 m? | 1.400 € 16.800 €
Gewéchshauser 1 St.|inkl. der Gesamtmiete
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 1.400 € 16.800 €

Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlagefahige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. Il. BV von Mietern zusatzlich zur Nettokaltmiete getragen werden. Die geschéatz-
ten Mietanséatze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschlieRende Mietvertrdge und sind auch nicht
geeignet, Mieterhéhungen zu begrunden. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten
Miethéhe im Objekt gegenuber dem Sachverstandigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewabhlter Liegenschaftszinssatz

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes sollte dem Sachverstandigen im Idealfall von den
zustandigen Gutachterausschiissen zur Verfligung gestellt werden. Im vorliegenden Fall hat der
zustdndige Gutachterausschuss des Kreises Segeberg keine Liegenschaftszinssatze ermittelt und
veroffentlicht.

Der Immobilienverband (VD) gibt fur freistehende Einfamilienhduser eine mittlere
Liegenschaftszinsspanne von 1,5 - 4,0 % an, Stand Januar 2023. Fur Lager- und
Produktionshallen gibt der IVD eine Spanne von 4,5 - 8,5 % an. Fir Gartneribetriebe 0.a. werden
keine Liegenschaftszinssatze angegeben. Diese Werte sind fur das Bewertungsobjekt deshalb nur
als Orientierung anwendbar.

Auf Basis der 0.g. Liegenschaftszinsangaben sowie der individuellen Risikoeinschdtzung des Be-
wertungsobjektes zum Wertermittlungsstichtag wird fur die AulRenbereichslage und Nutzungsein-
schrankung ein Liegenschaftszinssatz mit rd. 4,50% als angemessen erachtet und in Ansatz
gebracht.
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Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag: rd. 16.800 €

Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen):

20% des Rohertrages = -3.360 €

Jahresreinertrag: 13.440 €

Wert der anrechenbaren Grundsticksflache:

(siehe Bodenwertermittlung unter Pkt. 4.2.2) = 46.000 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist)

46.000 € x 4,50% = -2.070 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 11.370 €
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 55 Jahre
Vervielféltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21) = 20,25
einschl. Abschreibung und 4,5% Liegenschaftszinssatz

11.370 € x 20,25 = 230.242,50 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 230.243 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.2.2) 46.000 €

276.243 €

vorlaufiger Ertragswert: rd. 276.000 €

4.2.4.2 marktiibliche Zu- oder Abschldge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiilt-
nisse

Weiter ist die gednderte Marktlage mit zurtickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhdéhten Baukosten/Auflagen mit ei-

nem Unsicherheitsfaktor zu berticksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in H6-
he von 10 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (276.243 € x 0,9 = 248.619 €).

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (Faktor 0,90): 248.619 €
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4.2.4.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Bausch&den/-mangel u. un-

terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.

Siehe Punkt 4.2.3.5 Sachwertverfahren in diesem Gutachten.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

(Bauschaden/-mangel u. unterl. Instandhaltung) -1.915,96 €
Ertragswert: 246.703 €
rd. 247.000 €

4.2.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts A aus den Verfahrensergebnissen
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der marktangepasste Sachwert wurde mit rd. 259.000 € ermittelt.

Der Ertragswert wurde mit rd. 247.000 € ermittelt.

4.2.6 Wert des Bewertungsteilgrundstiicks A

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Wert flr
das Teilgrundstick A wird aus dem Sachwert abgeleitet.

Der Wert flr das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 mit

rd. 259.000 €
geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick B
4.3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur das Bewertungsteilgrundstiick B wird als Wertermittlungsverfahren das Vergleichswertverfah-
ren auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte/Vergleichswerte herangezogen.

Andere Wertermittlungsverfahren kénnen fir das Bewertungsteilgrundstiick nicht zur Anwendung
kommen.

4.3.2 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittiung geman §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Wenn fiir das Be-
wertungsgrundstick nicht gentigend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstéanden - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.2.1 Vorbemerkungen und Ableitung Bodenwerte
Soweit ersichtlich werden die zu bewertenden Griinlandflachen, zumindest teilweise, als Griinland-

flachen bzw. als Flachen zum Betrieb der Gartnerei genutzt, tlw. mit diversem Bewuchs bzw. mit
Baumbestand/Knicks und Zaunen eingefasst bzw. begrenzt.
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GemaR Baugenehmigung des Gartnereibetriebes soll im nérdlichen Grundstiicksbereich eine Fla-
che von 3.384 m? als Ausgleichsflache mit extensiver Beweidung angelegt werden und als solche
dauerhaft zu erhalten sein. Weiterhin ist auferhalb der Ausgleichsflache und in einem Abstand von
5 Metern zur Kattenbek keine gewerbliche Nutzung zuldssig.

Gemal Bodenrichtwertlibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg wird zum Stichtag
01.01.2022 fur Oersdorf ein Durchschnittswert fiir Griinland mit 1,90 €/m? angegeben.

Fir landwirtschaftliche Flachen mit einer Gré3e von mind. 10.000 m2 hat der Gutachterausschuss
des Kreises Segeberg folgende durchschnittliche Kaufpreise in seinem Marktbericht verdffentlicht:
Grinland und Mischflachen Acker/Griinland:

2019 = 1,90 €/m?
2020 = 2,03 €/m?
2021 = 2,46 €/m?
2022 = 2,38 €/m?

Der durchschnittliche Preis der letzten vier Jahre betragt somit 2,19 €/m?, rd. 2,20 €/m?.

4.3.3 Bodenwert Bewertungsteilgrundstiick B

Zundachst wird der durchschnittliche Bodenrichtwert fiir Griinland mit 1,90 €/m? als Basis ange-
nommen. Bezogen auf die gegebene tatséchliche Nutzung und Begebenheiten und mit den vor
beschriebenen Einschrénkungen, soweit beurteilbar, wird ein Abschlag mit 10 % auf die Gesamt-
flache geschéatzt und in Ansatz gebracht (1,90 €/m2x 0,9 = rd. 1,70 €/m?).

Unter Berlicksichtigung der recherchierten Angaben und der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag wird der Bodenwert fiir das Bewertungsteilgrundstiick B zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.11.2023 wie folgt geschétzt:

- Griinlandfldche (Teilgrundstiick B, Flurstiick 89 und Teilflache aus Flurstiick 12/2 und 90)

B: 44517 m* x 1,70 €/m? = 75.679 €
rd. 75.700 €
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4.3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks B sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

4.3.4.1 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es wird sachverstandigenseits unterstellt, dass der Aufwuchs, Einfriedungen etc. der Teilgrund-
stiicksflache keine gesonderte Wertrelevanz darstellt bzw. im geschétzten Bodenwert enthalten ist
und wertrelevante, langfristig gebundene Pachtrechte 0.4. nicht vorliegen.

Bodenwert 75.679 €
Wert der Aullenanlagen, Sonstiges +0€

75.679 €
Bodenwert/Vergleichswert rd. 75.700 €

4.3.5 Wert Bewertungsteilgrundstiick B

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsteilgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Vergleichswert bzw. am Bodenwert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 75.700 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick B, wird zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 mit

rd. 75.700 €
geschatzt.
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4.4 Wertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick C
4.4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur das Bewertungsteilgrundstiick C wird als Wertermittlungsverfahren das Vergleichswertverfah-
ren auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte/Vergleichswerte herangezogen.

Andere Wertermittlungsverfahren kénnen fir das Bewertungsteilgrundstiick nicht zur Anwendung
kommen.

4.4.2 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittiung geman §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Wenn fiir das Be-
wertungsgrundstick nicht gentigend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstéanden - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.4.2.1 Vorbemerkungen und Ableitung Bodenwerte

Gemal Katasterangaben sind die Fldchen des Teilgrundstiicks C als Teichflaichen ausgewiesen.
Aufgrund der Besichtigungsweise, nur von auf3erhalb des Bewertungsgrundstiicks, konnte die Nut-
zung bzw. der Zustand und das Vorhandensein der Teichflachen nicht ndher in Augenschein ge-
nommen werden.

Seite 45 von 53



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

GemalR Baugenehmigung des Gartnereibetriebes sind u.a. folgende Auflagen/Hinweise gegeben:

Die Teichflachen/Tumpel sind gem. § 15a LNatSChG Landesnaturschutzgesetz geschitzt. Sollen
Veranderungen an den Gewdassern vorgenommen werden, so ist eine Genehmigung der unteren
Naturschutzbehdrde einzuholen.

Gemal Bodenrichtwertlibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg wird zum Stichtag
01.01.2022 fur Oersdorf ein Durchschnittswert fiir Griinland mit 1,90 €/m? angegeben; fir
Teichflachen werden keine Bodenrichtwerte angegeben.

Gemal Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage, werden wirtschaftlich
selbststandige, jedoch wirtschaftlich nicht nutzbare Wasserflachen im Allgemeinen mit mindestens
10 % und héchstens dem halftigen Bodenwert der angrenzenden Landflache bewertet.

Dies wéren bei angenommener Grinflache mit 1,90 €/m? gem. Richtwert des Gutachterausschus-
ses 1,90 €/m? x 0,1 = 0,19 €/m? bis 1,90 €/ m? x 0,5 = 0,95 €/m? i.M. 0,57 €/m? rd. 0,60 €/m?.

4.4.3 Bodenwert Bewertungsteilgrundstiick C

Bezogen auf die Nutzung und Begebenheiten als Teichflache/Timpel 0.4., soweit beurteilbar, wird
insgesamt ein Wert mit 0,60 €/m? fiir die Teichflachen geschétzt und in Ansatz gebracht.

Unter Berlcksichtigung der recherchierten Angaben und der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag wird der Bodenwert flir das Bewertungsteilgrundstiick C zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.11.2023 wie folgt geschéatzt:

- Teichflache (Teilgrundstiick C, Teilflaiche aus Flurstiick 12/20)

C: 1.591 m? x 0,60 €/m? = 955 €
rd. 1.000 €

4.4.4 Vergleichswertermittiung
Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks C sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.

vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Seite 46 von 53



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

4.4.4.1 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es wird sachverstandigenseits unterstellt, dass der Aufwuchs, Einfriedungen etc. der Teilgrund-
stiicksflache keine gesonderte Wertrelevanz darstellt bzw. im geschétzten Bodenwert enthalten ist
und wertrelevante, langfristig gebundene Pachtrechte o.4. nicht vorliegen.

Bodenwert 955 €
Wert der AufRenanlagen, Sonstiges +0€

955 €
Bodenwert/Vergleichswert rd. 1.000 €

4.4.5 Wert Bewertungsteilgrundstiick C

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsteilgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Vergleichswert bzw. am Bodenwert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.000 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick C wird zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 mit

rd. 1.000 €
geschatzt.
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4.5 Wertermittlung fiir das Bewertungsteilgrundstiick D
4.5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur das Bewertungsteilgrundstiick D wird als Wertermittlungsverfahren das Vergleichswertverfah-
ren auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte/Vergleichswerte herangezogen.

Andere Wertermittlungsverfahren kénnen fir das Bewertungsteilgrundstiick nicht zur Anwendung
kommen.

4.5.2 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittiung geman §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Wenn fiir das Be-
wertungsgrundstick nicht gentigend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstéanden - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
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4.5.2.1 Vorbemerkungen und Ableitung Bodenwerte

Gemal Katasterangaben sind die Flachen des Teilgrundstiicks D als Waldflache (Laubholz) aus-
gewiesen. Aufgrund der Besichtigungsweise, nur von auf3erhalb des Bewertungsgrundstiicks,
konnte die Nutzung bzw. der Zustand und das Vorhandensein der Waldflachen nicht ndher in Au-
genschein genommen werden.

Gemal Bodenrichtwertlibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg wird zum Stichtag
01.01.2022 fur Oersdorf ein Durchschnittswert fiir Waldflachen mit 1,75 €/m? angegeben.
4.5.3 Bodenwert Bewertungsteilgrundstiick D
Bezogen auf die gegebene tatsachliche Nutzung und Begebenheiten, soweit beurteilbar, wird ins-
gesamt der durchschnittliche Bodenrichtwert fiir Wald mit 1,75 €/m? fir die Teilflache geschatzt
und in Ansatz gebracht.
Unter Berlcksichtigung der recherchierten Angaben und der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag wird der Bodenwert fir das Bewertungsteilgrundstiick D zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.11.2023 wie folgt geschétzt:
- Waldflache (Teilgrundstiick D, Teilfliche aus Flurstiick 90)
D: 1.288m? x 1,75€/m? = 2.254 €

rd. 2.300 €
4.5.4 Vergleichswertermittlung
Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks D sind ergédnzend zum reinen Bodenwert evitl.

vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufdenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Seite 49 von 53



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a., Grundbuch von Oersdorf, Blatt 420

4.5.4.1 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es wird sachverstandigenseits unterstellt, dass der Aufwuchs, Einfriedungen etc. der Teilgrund-
stiicksflache keine gesonderte Wertrelevanz darstellt bzw. im geschétzten Bodenwert enthalten ist
und wertrelevante, langfristig gebundene Pachtrechte o.4. nicht vorliegen.

Bodenwert 2.254 €
Wert der AufRenanlagen, Sonstiges +0€

2.254 €
Bodenwert/Vergleichswert rd. 2.300 €

4.5.5 Wert Bewertungsteilgrundstiick D

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsteilgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Vergleichswert bzw. am Bodenwert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.300 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick D wird zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 mit

rd. 2.300 €
geschatzt.

4.6 Verkehrswert /| Marktwert

In einzelne Bewertungsteilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Bewertungsteilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Bewertungsteilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungs-
stichtag:

Bewertungsteilgrundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Bewertungs-
teilgrundsticks
A (Flurstiick 12/20 tiw.) Betriebsgebaude u.a. 259.000 €
B (Flurstiick 89 u. Teilflache Grinlandflache 75.700 €
aus 12/20, 90)
C (Flurstick 12/20 tiw.) Teichflache 1.000 €
D (Flurstiick 90 tiw.) Waldflache 2.300 €
Summe 338.000 €
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Der Verkehrswert (Marktwert) fur das bebaute Grundstick in 24568 Oersdorf, Winsener Str. 1e u. a.
Gemarkung Oersdorf, Flur 4, Flurstlick(e) 89, 90, Flur 6, Flurstick(e) 12/20

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.11.2023 in freier und sachversténdiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit 338.000 €

abzugl. eines Risikoabschlags von — 10 % (rd. -34.000 €) wegen fehlender Innenbesichtigung mit rd.

304.000 €

in Worten: Dreihundertviertausend EURO geschétzt.

Der Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung wird vorgenommen, da der (ibliche Markt-
teilnehmer ohne Innenbesichtigung (Grundstiicksbesichtigung von Aufierhalb des Bewertungs-
grundstlicks) héchstwahrscheinlich einen geringeren Kaufpreis zahlen wird.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach
bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten geniel3t Urheberschutz; es ist nur flir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise)
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstédndigen zulassig.

Hamburg, den 5. Februar 2024

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage A Kartografische Darstellung, Luftbild (3)

Anlage B Liegenschaftskartenausschnitt, Ubersicht Bewer-
tungsteilgrundstiicke (2)

Anlage C Innenbereichssatzung (1)
Anlage D Grundrisse, Schnitt, Ansichten, Lageplan (4)
Anlage E Objektfotos (3)

Hinweis: FUr das Bewertungsobjekt liegen Planunterlagen fir das Betriebsgebdude mit Betriebslei-
terwohnung vor. Fur die Gewachsh&user ist lediglich eine Skizze fiir ein Runddachgewdachshaus in
der Bauakte vorhanden.

Insgesamt 5 Anlagen mit 13 Seiten.
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Anlage A - Kartografische Darstellung, Luftbild

Ubersichtskarte MairDumont

24568 Oersdorf b Neumiinster, Winsener Str. 1 e

Malstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
o 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthilt u.a. die Siadlungsstruktur, die Gemeindanamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland wor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:200.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposeé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigeringen und deren Veroffentlichung dunch Amesgerichte.

elle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Regionalkarte MairDumont

24568 Oersdorf b Neuminster, Winsener Str. 1 e
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Ausdehnung: 2.400 m x 3,400 m

] 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruldur {Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Jie Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastrukiur der Stadt. Die
Lare liegt Adchendeckend Fir Deutschland wor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
Jeren Veraffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenguelle
WATRDUMONT GmbH B Co. KG Stand: 2024
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Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein @

24568 Oersdorf b Neumiinster, Winsener Str. 1 e geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000 @_ _ |
Ausdehnung: 850 m x B50 m e
o 500 m
Orthophote/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzermungsfraie, mafstabsgetraue und georaferenzierte Lufthilder auf der Grundiage siner Beflisgunyg des Landazamt fir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LWermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflasung von bis zu 40cm, Die Lufthilder liegen
flachendeckend fir das gesamte Land Schieswig-Holstein wor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten,

Datenguelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt, Ubersicht Bewertungsteilgrundstiicke
(ohne MaRstab)
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Anlage C - Innenbereichssatzung
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Innenbereichssatzung der Gemeinde Oersdorf (rechtsverbindlich seit dem 13.10.1981)
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Anlage D - Grundrisse, Schnitt, Ansichten, Lageplan

(Planunterlagen aus der Bauakte; ggf. kénnen Abweichungen zu den Gegebenheiten vor Ort vor-
handen sein. Aufgrund der Besichtigungsweise von aufierhalb des Grundstiicks konnte dies nicht
geprift werden)
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Grundriss EG Betriebsgebaude mit Betriebsleiterwohnung (Planunterlage zur Baugenehmigung
vom 28.08.2007)

Schnitt Betriebsgebaude mit Betriebsleiterwohnung (Planunterlage zur Baugenehmigung vom
28.08.2007)
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Ostansicht Betriebsgebaude mit Betriebsleiterwohnung
(Planunterlage zur Baugenehmigung vom 28.08.2007)
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Nordansicht Betriebsgebdude mit Betriebsleiterwohnung (Planunterlage zur Baugenehmigung
vom 28.08.2007)

Siidansicht Betriebsgebaude mit Betriebsleiterwohnung
(Planunterlage zur Baugenehmigung vom 28.08.2007)
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Siidansicht Betriebsgebaude mit Betriebsleiterwohnung
(Planunterlage zur Baugenehmigung vom 28.08.2007)
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Gewachshaus mit Verkaufsraum (Planunterlage zur Baugenehmigung vom 15.11.2004)
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Lageplan aus der Bauakte u.a. mit Anordnung des Betriebsgeb&dudes Nr. 1, der Gewéachs-
hauser Nr. 2, 3, Parkplatzfliche Nr. 4 und Schutzzonen zur Kattenbek im Bereich Nr. P5.
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Anlage E - Objektfotos

StralBenbild Winsener Stralle mit Zufahrt zum Blick Richtung Nord-
Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 12/20) westen

i =

StralBenbild ,Winsener Straf3e* mit Zufahrt zum Blick Richtung Siidosten
Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 12/20)
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Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick mit Blick Richtung Osten
Betriebsgebdude mit Betriebsleiterwohnung
und Gewéchshauser (Flurstiick 12/20)

Blick vom Bdkenboomweg Blick Richtung Nordwesten
auf die Gewachshéuser (Flurstick 12/20)
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Zuwegung zum rickwartigen Teil Blick Richtung Nordwesten
des Bewertungsgrundstiicks (Flurstiick 90)

Blick von der "Kaltenkirchener Strale" zum Blick Richtung Osten
Bewertungsgrundstick (Flurstiicke 12/20 und 89



