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Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dipl.-Ing. Ole Rintelen

Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18

23795 Bad Segeberg

AZ 14 K 19/23
7. Marz 2025

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend den Bodenwert des mit einer Biogasanlage bebauten Grundstiicks in
Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2025:

5.000 €

Sachverstandigenbro fiir Immobilienbewertung Dipl-Ing, Ole Rintelen - Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
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Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Ober den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-

stichtag / Quali-
tatsstichtag

14.01.2025

Ortsbesichtigung 14.01.2025

Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift
Eigentiimer

Hinweis

Nutzer

Objekt-
beschreibung

Ermittelte Werte

Gemarkung Seth, Flur: 9; Flurstiick(e): 124;
Grundbuch von Seth, Blatt 943, Gréflze: 792 m2.

Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth
aus datenschutzrechtlichen Griinden N.N.

In dieser Wertermittlung wird nur der Bodenwertanteil fiir das Grundstiick
(Flurstiick 124) ermittelt. Die Biogasanlage, welche auf dem Bewertungs-
grundstiick errichtet ist, ist nicht Bestandteil dieser Wertermittiung.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Biogasanlage bebaut. Diese dient
der Biogaserzeugung aus nachwachsenden Rohstoffen und Giille und der
Biogasverwertung in zwei Blockheizkraftwerk-Anlagen zur gekoppelten
Strom- und Wérmeerzeugung. Der erzeugte Strom wird eingespeist in das
Netz der Schleswig-Holstein Netz AG. Gem. vorliegendem Gutachten
uber den Verkehrswert der Biogasanlage vom 20.09.2024 wird fir die
Biogasanlage eine Restnutzungsdauer von 8 Jahren angesetzt, da sich
der Vergutungszeitraum gem. EEG (Erneuerbare-Energien-Gesetz) auf
20 Jahre zzgl. dem Jahr der Inbetriebnahme belduft. Das Jahr der Inbe-
triebnahme war 2011. Fir diese Wertermittlung des Bodenwertes zum
Stichtag 14.01.2025 wird eine Restnutzungsdauer der Biogasanlage mit
rd. 7 Jahren (bis zum 31.12.2031) angesetzt.

Miet- oder Pachtverhéltnisse bestehen auskunftsgemaR nicht. Die Bio-
gasanlage wird familienintern betrieben. Fur diese Wertermittiung wird
Miet- und Pachtfreiheit unterstelit.

Das Bewertungsgrundstiick wird als Standort fir eine Biogasanlage ge-
nutzt. Aufgrund der Lage im AuRenbereich (planungsrechtlich gilt § 35
BauGB) ist die Nutzbarkeit des Grundstiicks eingeschrankt. Das Bewer-
tungsgrundstick befindet sich am Wertermittiungsstichtag in einem nut-
zungsentsprechenden Zustand.

Bodenwert: 5.000 €

Verkehrswert (Marktwert): 5.000 €

Dieses Gutachten enthélt 23 Seiten und 4 Anlagen mit 7 Seiten. Es wurde in 5 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i.-S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundsticks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.
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Sachverstéandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Ober den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstinde dieser Wertermittiung

In dieser Verkehrswertermittiung wird der Bodenwert fiir das Grundstiick Ruhlo in Seth (Flur 9,
Flurstiick 124, Gemarkung Seth) ermittelt, welches mit einer Biogasanlage fiir die Verwertung
nachwachsender Rohstoffe und Giille bebaut ist.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in dieser Wertermittlung nur der Bodenwert fiir das
Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 124) ermittelt wird. Die bestehenden baulichen Anlagen (Bio-
gasanlage) auf dem Bewertungsgrundstiick sind nicht Bestanditeil dieser Wertermittiung. Der Ver-
kehrswert der Biogasanlage wurde separat ermittelt. Hierfiir liegt dem Sachverstandigen ein Ver-
kehrswertgutachten vom 20.09.2024 vor.

Gem. Anlagen des Gutachtens vom 20.09.2024 liegt eine Baugenehmigung vom 15.10.2010 vor
fur den Neubau einer Biogasanlage auf dem Bewertungsgrundstiick mit Bandtrockner sowie eines
Gulleendlagers mit Gasspeicher. Weiter liegt ein Ergénzungsbescheid vom 17.02.2011 vor und
eine Baugenehmigung vom 08.08.2014 fiir die Erweiterung der bestehenden Biogasanlage. Die
Anlage wurde als privilegiertes Bauvorhaben gem. § 35 BauGB genehmigt; sie steht in direktem
funktionalen Zusammenhang mit dem benachbarten landwirtschaftlichem Betrieb.

Der Ertragswert beléduft sich gem. Verkehrswertgutachten vom 20.09.2024 auf 191.000 €. Als
Restnutzungsdauer wurden 8 Jahre fur die Biogasanlage bis zum 31.12.2031 angesetzt. Im Gut-
achten der Biogasanlage werden Kosten fiir den Riickbau der Anlage mit rd. 60.000 € angegeben.
Mdglicherweise stehen demgegeniiber Schrotterlése in Héhe von ca. 8.000 €. Die Riickbaukosten
sind im Gutachten der Biogasanlage aber nicht in Abzug gebracht worden, da sich nach Ablauf der
Restnutzungsdauer eine Nachnutzung wesentlicher Teile der Biogasanlage als Lager o.4. ergeben
wirde.

Fir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass nach Ablauf der Restnutzungsdauer der Biogasan-
lage (31.12.2031) eine Riickbauverpflichtung besteht fiir die baulichen Anlagen (Biogasanlage)
und die versiegelten Flachen auf dem Bewertungsgrundstiick. Dies entspricht den Auflagen der
Baulasteintragung im Baulastenverzeichnis des Kreises Segeberg, welche auf dem Bewertungs-
grundstick ruht (s. Punkt 2.4.2). Kosten fiir den Riickbau der Anlage sind dementsprechend bei
der Wertfindung zu ber(icksichtigen. Wiirde man allerdings diese Kosten als Abschlag auf den in
diesem Gutachten ermittelten Bodenwert in Ansatz bringen, wiirde sich ein negativer Wert erge-
ben, der nicht verkehrsféhig ware. Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird bei einem
Erwerb die erforderlichen Riickbaukosten mit den erzielbaren Ertrdgen der Biogasanlage verrech-
nen. In dieser Wertermittlung werden daher keine Kosten fiir den Riickbau der Biogasanlage be-
ricksichtigt, dies misste bei der Ertragswertermittlung der Biogasanlage geschehen.

Seite 4 von 23



Sachversténdigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Gber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

Nach Ablauf der Restnutzungsdauer der vorhandenen Biogasanlage ist eine separate Genehmi-
gung und Betrieb einer Biogasanlage aufgrund der AuRenbereichslage gem. § 35 BauGB nicht
maéglich. Eine Genehmigungsféhigkeit bestiinde nur, wenn die Biogasanlage mit dem angrenzen-
den landwirtschaftlichen Hof verkniipft ist.

Inwieweit sich zukiinftig eine derartige Konstellation ergibt, kann im Rahmen dieser Verkehrswert-
ermittlung nicht abschlieend beurteilt werden. Es ist jedoch als unwahrscheinlich anzunehmen,
weshalb eine Nachfolgenutzung des Bewertungsgrundstiicks als Grinflache o0.4. angenommen
wird.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um eine Zustandsbeschreibung auf der zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichtigungs-
termin. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schliissige Annahmen auf Grundla-
ge der Ublichen Ausfiihrung des spezifischen Baujahrs.

Far die Wertermittlung wird unterstellt, dass der angetroffene Zustand des Wertermittlungsobjektes
bei der Ortsbesichtigung auch den tatséchlichen Eigenschaften/Zustand am Wertermittiungsstich-
tag bzw. Qualitatsstichtag entspricht.

Die Objekt-/Geb&udebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende
Ausstattung - sie erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit fiir statische und bautechnische Ge-
gebenheiten des Bewertungsobjekis.

Abweichungen der Beschreibung kénnen in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Objekt-/Geb&udebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswert-
gutachtens und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und fo-
todokumentarischen Ausfitlhrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bausch&aden und Bauméngel wurden berlicksichtigt, sofern diese zerstérungsfrei zu ermitteln wa-
ren. Fur verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erklarte Méngel, Schaden und Belastungen wird
hiermit der Haftungsausschluss erklart.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgutach-
ten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand
im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachversténdigen zu priifen.

Sollten diesem Gutachten vom Sachverstandigen erstellte Aufmasszeichnungen und/oder Flachen-
berechnungen beigefigt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines Grobauf-
masses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern kénnen diese Un-
terlagen kein vollstandiges Architektenaufmass ersetzen und durfen deshalb weder als Grundlage

fur Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fiir Bauantrags- und/oder Planungsvor-
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Sachverstdndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, sadlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

haben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass sémtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Gebiihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind, so-
fern nachstehend keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

AuBRerungen von Amtspersonen, insbesondere miindliche Auskiinfte, kénnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung derartiger Auskiinfte
wird deshalb keine Gewahrleistung tibernommen.

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

Dieses Gutachten genieRt Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der Auftrag-
geber und der Sachversténdige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig Rechte gel-
tend machen.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem

Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstéandigen zulassig.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i, S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundsttcks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentiimer:
Auftrag erhalten am:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18
23795 Bad Segeberg

aus datenschutzrechtlichen Griinden N.N.

11. November 2024

Zwangsversteigerung

- Baugesetzbuch
- einschldgige Fachliteratur
- Wertermittlungsrichtlinien
- Wertermittlungsverordnung
- Grundbuchauszug tiw.
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- Auskunft tiber Anliegerbeitrage
- Auskunft liber evtl. bestehende Baulasten
- Auskunft des Bauamtes / Gemeinde
zu planungsrechtlichen Gegebenheiten
- Gutachten tiber den Verkehrswert der Biogasanlage vom 20.09.2024
- Auskunft des Gutachterausschusses
- Bodenrichtwerte, Marktberichte
- Fotos, értliche Feststellungen

Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Tétigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:;

Einholung der erforderlichen Auskiinfte und Unterlagen bei den zu
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
den Sachversténdigen auf Richtigkeit und Plausibilitét tiberpriift, wo
erforderlich ergénzt und fiir diese Gutachtenerstellung verwendet.

14.01.2025
14.01.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
14.01.2025

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollmichtigte wurden mit Einwurfeinschreiben vom 18.12.2024
vom Ortsbesichtigungstermin am 14.01.2025 in Kenntnis gesetzt. Beim Ortsbesichtigungstermin
war die Betreiberin der Biogasanlage anwesend, so dass ein Zutritt zum Bewertungsgrundstiick

ermdglicht wurde.

Teilnehmer am Ortstermin:

die Betreiberin der Biogasanlage
der Unterzeichner Dipl.-Ing. Ole Rintelen
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Sachverstdandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundsticks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsachliche Eigenschaften

Gemeinde;

Kreis:

Bundesland:

Seth
(ca. 1.892 Einwohner)

Kreis Segeberg
(ca. 287.158 Einwohner)

Schleswig-Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 31.03.2024

Lage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der StralRe:

Immissionen:

Topographische
Grundstlickslage:

Uberbau:

Die Gemeinde Seth, zugehdrig zum Amt Itzstedt, liegt im Kreis Se-

geberg des Bundeslandes Schleswig-Holstein. Seth liegt ca. 15 km

slidwestlich von Bad Segeberg, ca. 15 km nordwestlich von Bad OI-
desloe und ca. 40 km nordlich von Hamburg entfernt.

Das zu bewertende Objekt befindet sich auRerhalb von Seth inner-
halb einer sogenannten Splittersiedlung; ca. 2,5 km nordwestlich des
Zentrums von Seth in AuBenbereichslage i.S.d. § 35 BauGB.

Nérdlich des Bewertungsgrundstiicks befindet sich ein land-
wirtschaftlicher Betrieb sowie Wohngeb&ude. Ansonsten ist die Um-
gebung durch Acker- und Griinflachen etc. geprégt.

Ortstbliche Larm- /Geruchsimmissionen durch die in der Umgebung

vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe. Ansonsten konnten keine
wertbeeinflussenden Immissionen, tber die Ortsuiblichkeit hinausge-

hend, am Tag der Ortsbesichtigung festgestellt werden.

groftenteils eben

Die Anlagenteile der Biogasanlage befinden sind tiw. auf dem an-
grenzenden Grundstlick des landwirtschaftlichen Betriebes (Flurstiick
125) bzw. auf beiden Grundstiicken (Flurstiicke 124 und 125). Es
handelt sich hierbei angenommen um einen entschuldigten Uberbau.
Es wird angenommen, dass der Uberbau fiir den Fortbestand der un-
terstellten Restlaufzeit der Biogasanlage, auch aufgrund der Gering-
fugigkeit einer moglichen Uberbaurente, unentgeltlich geduldet wird.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

Infrastruktur:

Geschafte fiir den
taglichen Bedarf:

Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel,
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form
StralRenfront:

Hinweis:

Abmessungen
Grundstiick b/t:

Nicht vorhanden in der AuBenbereichslage; Kindertagesstitte und
Grundschule in Seth, weiterfilhrende Schulen in Bad Segeberg oder
Bad Oldesloe vorhanden. Diverse Sport-, Freizeit- und Naherho-
lungsmaglichkeiten in umliegender Umgebung oder den umliegenden
Orten gegeben.

in ca. 4 km (Sievershiitten)

Die Autobahn A 7 (Hamburg — Flensburg) mit der Autobahn-
anschlussstelle ,Kaltenkirchen® liegt ca. 20 km

westlich des Bewertungsgrundstiicks; die Autobahn A 21 mit der Au-
tobahnanschlussstelle ,Leezen" liegt ca. 15 km &stlich des Bewer-
tungsgrundstiicks. Die B 432 (Norderstedt-Scharbeutz) ist in ca. 5 km
Zu erreichen.

- Bushaltestelle ca. 1,5 km entfernt
- Bahnhof Bad Segeberg, Bad Oldesloe oder Kaltenkirchen
ca. 15 - 20 km entfernt

Das Bewertungsgrundstiick grenzt nicht an eine StraRe.

Das Bewertungsgrundstick wird tiber das angrenzende
Flurstiick 125 zur Straf3e "Ruhlo" erschlossen. Ein Geh- und
Fahrrecht sowie Leitungsrecht sind grundbuchlich tiber
Grunddienstbarkeiten abgesichert.

i. M.ca.40x20m

‘GrundstiicksgréRRe insgesamt: 792 m?

Anmerkung:

unregelmalige Grundstlicksform
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

2.3 ErschlieBungszustand

StralRenart:

StralRenausbau:

Hoéhenlage zur Stralle:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse:

Nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Anmerkungen;

ortsliblich ausgebaute StralRe mit Anlieger- / landwirtschaftlichem
Verkehr

- Fahrbahn asphaltiert, tiw. Schotter/Sand o. &.
- kein Geh- und Fahrradweg

Bewertungsgrundstiick grenzt nicht an eine StralRe, Hohenlage nor-
mal zu den anliegenden Grundstiicken.

angenommen nutzungsentsprechend vorhanden

Uberbau an der westlichen und nordwestlichen sowie éstlichen
Grundstiicksgrenze vorhanden. An der nordwestlichen Grundstiicks-
grenze ist grenznah ein Stallgeb&dude des angrenzenden landwirt-
schaftlichen Betriebes vorhanden.

nicht vorhanden

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

Es wurden im Zuge dieser Wertermittiung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt, Es werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse oder sonstige wertbe-

einflussende Eigenschaften unterstelit.

Seite 10 von 23



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuchliche Belange
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Seth, Blatt 943 (Abruf vom 07.11.2024) bestehen folgende Eintragungen (nur

auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1:

Lfd. Nr. 2 zu 1:

Lfd. Nr. 3 zu 1:

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1:

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1 - 2:

Lfd. Nr. 3:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Gemarkung Seth, Flur 9, Flurst. 124;
Gebaude- und Freifliche, Ruhlo; GréRe: 792 m?

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) an dem Grundstiick Seth
Blatt 356 BV Nr. 16; Abt. Il Nr. 15

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) an den
Grundstiicken Seth Blatt 356 BV Nr. 3, 7, 8 und 16; Abt. Il Nr. 16.

aus datenschutzrechtlichen Griinden N.N.

bereits geldscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad Sege-
berg, Az.: 14 K 19/23); eingetragen am 20.07.2023.

Eintragungen in Abteilung Il und Il dieses Grundbuchblattes werden
in dieser Wertermittlung auftragsgeman nicht beriicksichtigt.

Die Herrschvermerke im Bestandsverzeichnis unter Ifd.-Nrn. 2zu1
und 3zu1 sichern die ordnungsgeméaRe Erschliefung und Nutzung
des Bewertungsgrundstiicks und werden daher als wertneutral fur ei-
ne Ubliche Nutzung des Bewertungsgrundstiicks bewertet.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten), auRer den aufgefiihrten, sind nach meinen Re-
cherchen, nicht vorhanden. AuftragsgemaR wurden diesbeziiglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundsttcks in Ruhlo, siidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren
sowie baubehdrdl. Beschrédnkungen oder dgl.

Eintragungen im Gem. schriftlicher Auskunft vom 21.11.2024 des Kreises

Baulastenverzeichnis: Segeberg, Bau- und Umweltverwaltung, ist fir das Bewertungs-
grundstick folgende Baulast im Baulastenverzeichnis des Kreises
Segeberg eingetragen:

Baulastenverzeichnis von Seth, Baulastenblatt: 6986, Ifd. Nr. 1:

Der jeweilige Grundstiickseigentiimer bzw. dessen Rechtsnachfolger
verpflichtet sich, das Vorhaben nach dauerhafter Aufgabe der zulas-
sigen Nutzung zurilickzubauen und die Bodenversiegelung zu besei-
tigen, eingetragen am 06.10.2010.

Hinweis: Die o0.g. Baulasteintragung besagt die Ruckbauverpflichtung
der baulichen Anlagen der Biogasanlage nach Aufgabe der zuldssi-

gen Nutzung.
Umlegungs-, Flurbereini- Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
gungs- und Sanierungs- eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
verfahren: das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.
Denkmalschutz: nicht geprift

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen- Flache fir Landwirtschaft
nutzungsplan;

Festsetzungen im Gemal schriftlicher Auskunft des Amtes Itzstedt per Email vom

Bebauungsplan: 22.11.2024 liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes. Das Grundstiick befindet sich im AuRenbe-
reich und wird nach § 35 Baugesetzbuch bewertet.

Entwicklungsstufe

(Grundstucksqualitat): Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV),
faktisches Bauland fiir die Dauer der genehmigten, privilegierten
Nutzung gem. § 35 BauGB.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstlicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

Anlieger-/
Strallenbaubeitrage:

Gemal schriftlicher Auskunft des Amtes Itzstedt vom 28.11.2024

ist der Zugang von dem Bewertungsgrundstiick zu einer &ffentlichen
Strae gesichert durch das eingetragene Uberwegungs- und Lei-
tungsrecht Uber das Grundstiick Seth Flur 9 Flurstiick 125 zur Stralle
"Ruhlo". Es handelt sich dabei um eine GemeindestraRe.

Das Bewertungsgrundstiick unterliegt nicht dem ErschlieBungsbei-
tragsrecht nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB).

Das Grundsttick liegt im Auenbereich, daher sind keine StraRen-
ausbaubeitrdge nach den Bestimmungen des Kommunalabgabenge-
setzes (KAG) in Verbindung mit einer Ortssatzung fiir die Herstel-
lung, den Ausbau und Umbau sowie die Erneuerung von Strallen
und ihren Einrichtungen zu entrichten.

Es sind keine Anschlussbeitrédge nach den Bestimmungen des KAG
in Verbindung mit einer Ortssatzung fiir die Herstellung der Wasser-
versorgungsanlage, der Schmutzwasserbeseitigungsanlage und der
Niederschlagswasserbeseitigungsanlage zu entrichten oder zu er-
warten.

Das Grundstck ist nicht an die Trinkwasserversorgungsanlage so-
wie an die Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigungsanlage
angeschlossen,

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass
ansonsten samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
buhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt sind.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Gber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundsticks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

2.5 derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Biogasanlage bebaut. Diese dient der Biogaserzeugung
aus nachwachsenden Rohstoffen und Gille und der Biogasverwertung in zwei Blockheizkraftwerk-
Anlagen zur gekoppelten Strom- und Warmeerzeugung. Der erzeugte Strom wird eingespeist in
das Netz der Schleswig-Holstein Netz AG. Gem. vorliegendem Gutachten iber den Verkehrswert
der Biogasanlage vom 20.09.2024 wird fur die Biogasanlage eine Restnutzungsdauer von 8 Jah-
ren angesetzt, da sich der Vergltungszeitraum gem. EEG (Erneuerbare-Energien-Gesetz) auf

20 Jahre zzgl. dem Jahr der Inbetriebnahme belduft. Das Jahr der Inbetriebnahme war 2011. Fir
diese Wertermittlung des Bodenwertes zum Stichtag 14.01.2025 wird eine Restnutzungsdauer der
Biogasanlage mit rd. 7 Jahren (bis zum 31.12.2031) angesetzt.

Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen auskunftsgemaf nicht. Die Biogasanlage wird familienin-
tern betrieben. Fur diese Wertermittiung wird Miet- und Pachtfreiheit unterstellt.

2.5.1 Zubehor

Die ggf. auf dem Bewertungsgrundstiick befindlichen landwirtschaftlichen Maschinen / Fahrzeuge
oder als Zubehér anzunehmenden Gegenstédnde sind nicht Bestandteil dieser Wertermittiung. In
dieser Wertermittlung wird nur der Bodenwert ohne die baulichen Anlagen sowie Zubehér 0.4. be-
wertet.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr, 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Bauliche Anlagen

(gem. Angaben im Verkehrswertgutachten vom 20.09.2024 iiber den Verkehrswert der Bio-
gasanlage)

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich verschiedene Bauteile, die fiir die Erzeugung von
Biogas sowie der Verwertung des gewonnenen Biogases zur Erzeugung von Elektroenergie und
Warmeenergie erforderlich sind. Vorhanden ist eine Siloanlage, Feststoffeintrag Huning (18m2),
vier stehende Stahlbehalter als Fermenter (Volumen: 1 x ca. 205 m?, 3 x ca. 115 m?), ein Gérrest-
lager (monolitischer Betonbehélter mit ca. 1.100 m*® Faulraumkapazitat und Gasspeichervolumen
von je ca. 200 m®), ein Garrestlager (ca. 2.000 m*® Lagerkapazitét, nicht in Betrieb), eine Blockheiz-
kraftwerkanlage mit einer installierten Leistung von 190 kW und eine Blockheizkraftwerkanlage mit
einer installierten Leistung von 250 kW sowie Trafoanlage, Netziibergabepunkt und redundante
Gasverbrauchseinrichtung (Fackelanlage).

Hinweis: Teile der baulichen Anlagen befinden sich nicht auf dem Bewertungsgrundstiick (Flur-
stick 124) sondern ganz oder teilweise auf dem benachbarten Flurstiick 125. Ein Geb#udeteil ist
teilweise abgebrannt. Die vorgenannten Angaben stammen aus dem Gutachten vom 20.09.2024
und erheben keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit. In dieser Wertermittiung wird nur der Boden-
wertanteil unter Annahme der Nutzung der Biogasanlage, aber ohne den Wert der baulichen Anla-
gen, bewertet, sowie die Folgenutzung nach Ablauf der Restnutzungsdauer der Biogasanlage..

3.2 AuBenanlagen u.a.

Aul3enanlagen: - tlw. Bewuchs, Erde o0.4.
- tiw. befestigte, betonierte Fldchen

Einfriedung: nicht vorhanden

Allgemeinbeurteilung: Das Bewertungsgrundstiick wird als Standort fiir eine Biogasanlage
genutzt. Aufgrund der Lage im AuBenbereich (planungsrechtlich gilt
§ 35 BauGB) ist die Nutzbarkeit des Grundstiicks eingeschrédnkt. Das
Bewertungsgrundstiick befindet sich am Wertermittlungsstichtag in
einem nutzungsentsprechenden Zustand.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

4 Verkehrswertermittiung
4.1 Grundstiicksdaten

betreffend den Bodenwert des mit einer Biogasanlage bebauten Grundstiicks in Ruhlo, siidlich Nr.
1, 1a, 23845 Seth

Gemarkung Seth

Flur Flurstiick(e) GroRe(n)
9 124 792 m?
GrundsticksgréRe insgesamt: 792 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 14.01.2025

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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wéare."

4.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert mit

der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens /
Bodenrichtwerte, soweit vorhanden, zu ermitteln.
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Sachverstéandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

4.3 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittlung geméan §§ 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 Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Uibereinstimmen. 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 fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir 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 Umsténden - wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Es wird noch einmal ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in dieser Wertermittlung nur der Bo-
denwert fiir das Bewertungsgrundstiick ermittelt wird. Hierfur wird unterstellt, dass die auf dem
Bewertungsgrundstiick bestehende Biogasanlage noch rd. sieben Jahre (bis 31.12. 2031) in Be-
trieb ist und danach die vorhandenen baulichen Anlagen der Biogasanlage zurlick gebaut werden
miussen (Ruckbauverpflichtung). Danach wird eine Nutzung als landwirtschaftliche Griinflache o0.4.
angenommen.

Die Kosten fiir den Riickbau werden in dieser Bodenwertermittlung nicht in Abzug gebracht, da
angenommen wird, dass ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer / Erwerber die Riickbaukos-
ten mit dem Ertragswert der Biogasanlage verrechnen wird. Ein Abzug der Riickbaukosten vom
reinen Bodenwert wiirde einen negativen Wert ergeben und das Grundstiick wére damit nicht ver-
kehrsfahig.

Zunéchst wird der nutzungsabhéangige Bodenwert fiir das fiktiv bebaute Grundstiick mit der Bio-
gasanlage fur die unterstellte Restnutzungsdauer der Biogasanlage ermittelt.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

Zusatzlich missen Abweichungen der tatsdchlichen Bebauung eines Grundstiicks (nutzungsab-
hangiger Bodenwert) von dem rechtlich zulédssigen bzw. lagetypischen MaR der baulichen Nutzung
(i.S. des § 6 Abs. 2 ImmoWertV) beriicksichtigt werden. Die Abweichungen werden als Wertvorteil
bzw. Wertnachteil als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nachtraglich beriicksich-
tigt.

Fur diese Wertermittlung wird unterstelit, dass eine Bebauung des Grundstiicks grundsétzlich nicht
mdglich ist da sich das Bewertungsgrundstiick in AuBenbereichslage befindet und nach § 35
BauGB beurteilt wird und die bestehende Baugenehmigung im Zusammenhang mit der benach-
barten Hofstelle erfolgt ist. Eine Baugenehmigung fir das Bewertungsgrundstiick ohne den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Betrieb und bei unterschiedlichen Eigentiumern wird daher als
unwahrscheinlich erachtet, auch fir Zwecke der Lagerung o.4.. (s. Ausfilhrungen unter Punkt 0
dieser Wertermittlung). Daher wird der Bodenwert, nach Aufgabe und Riickbau der Biogasanlage,
fur landwirtschaftliche Flachen / Griinlandflachen ohne Bebauungsmaglichkeit ermittelt.

Der Gutachterausschuss des Kreises Segeberg gibt zum Stichtag 01.01.2024 fiir Griinlandflachen
(ab 10.000 m?) einen Bodenrichtwert von 2,80 €/m? in Seth an.

Far landwirtschatftliche Flachen (Griinland) mit einer Grée von mind. 10.000 m? hat der Gutach-
terausschuss des Kreises Segeberg folgende Durchschnittliche Kaufpreise in seinem Marktbericht
verdffentlicht:

2021 =246 €/m* @
2022 =238€m* @
2023 =3,31€/m* @

Der durchschnittliche Preis der letzten drei Jahre betragt somit 2,72 €/m?, rd. 2,70 €/m>.

Das Statistikamt Nord hat fur Dauergriinland fiir den Kreis Segeberg folgende Werte verdffentlicht:

2021 =-
2022 =225€m*d
2023 =3,12€/m*J

Der durchschnittliche Preis der letzten zwei Jahre betragt somit 2,69 €/m? rd. 2,70 €/m? und ent-
spricht etwa den Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grinland.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstlicks in Ruhlo, stdlich Nr, 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

Das Statistikamt Nord hat fiir landwirtschaftliche Flachen nach GréRe (0,1 — 0,25 ha) folgende
Werte veroffentlicht:

2021 = 5,88 €/m* @
2022 =4,18 €/m* @
2023 =3,75€/m* @

Der durchschnittliche Preis der letzten drei Jahre betragt somit 4,60 €/m2.

Dieser hthere Wert fiir kleinere Flachen gem. Auswertungen des Statistikamts Nord erscheint fiir
das Bewertungsgrundstiick aufgrund der GréRe und Beschaffenheit (Lage zur StralRe, verkehrliche
Anbindung) angemessen. Es wird ein Bodenwertansatz mit rd. 5 €/m? fiir die Nutzung als landwirt-
schaftliche Griinflache o0.4. als angemessen erachtet und in Ansatz gebracht. Fir die Nutzung /
Bebauung mit einer Biogasanlage wird der zweifache Bodenwert als angemessen erachtet und in
Ansatz gebracht.

Es ergibt sich somit folgender Bodenwertansatz:

- Nutzungsabhéngiger Bodenwert tGber die Restlaufzeit der Biogasanlage mit 10 €/m? Flache
(10,00 €/m? x 792 m? = 7.920 €)

- landwirtschaftliche Griinflache nach Aufgabe und Rickbau der Biogasanlage mit 5 €/m? Flache
(5,00 €/m2x 792 m? = 3.960 €)

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
ricksichtigung der individuellen Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2025 wie folgt geschatzt:

- nutzungsabhéngiger Bodenwert mit einer Biogasanlage bebaut

10,00 €/m? x 792 m? = 7.920 €
nutzungsabhangiger Bodenwert rd. 7.900 €
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

4.3.2 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

u Unter Punkt 4.3.1 wurde zunéachst der nutzungsabhéngige Bodenwert mit der tatszchli-
chen Nutzung/Bebauung ermittelt. Zusétzlich miissen Abweichungen der tatséchlichen
Nutzung/Bebauung eines Grundstiicks (nutzungsabhéngiger Bodenwert) von der recht-
lich zuldssigen bzw. lagetypischen Nutzung (i.S. des § 6 Abs. 2 ImmoWertV) beriicksich-
tigt werden (nach Aufgabe der der Biogasanlage). Die Abweichungen zu der rechtlich
zulassigen Nutzung werden abgezinst beriicksichtigt, da die abweichende Nutzung des
Bewertungsgrundstiicks erst nach Ablauf der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

der Biogasanlage gegeben ist.

rechtlich zulassiger bzw. lagetypischer Bodenwert 3.960 €/m?
(nach Aufgabe der Biogasanlage)

. nutzungsabhangiger Bodenwert - 7.920 €/m?
Wertnachteil - 3.960 €/m?
Wertnachteil: (Bodenwert rechtl. zuldssig — Bodenwert nutzungsabhéngig) x 1/q"

q = 1+ p = Liegenschaftszinssatz (LZ) = 4,5 %
n = Restnutzungsdauer = 7 Jahre

rd. - 3.960 € x 1/(1+0,45) " = - 2.909,92 €

Wertnachteil abgezinst: rd. - 2.900 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden und —m&ngel sowie
Instandhaltungskosten

Wertnachteil abweichende bauliche Nutzung

entfallt

-2.900 €

Summe

nutzungsabhéngiger Bodenwert
. abgezinster Wertnachteil

Bodenwert unter Beriicksichtigung Wertnachteil
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Gber den Verkehrswert (Markiwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, siidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

4.4 Verkehrswert (Marktwert)

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittiungsstichtag
tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert bzw. am Bodenwert
orientieren. Der Verkehrswert wird auf Basis des ermittelten Bodenwertes abgeleitet.

Der Verkehrswert (Marktwert) betreffend den Bodenwert des mit einer Biogasanlage bebauten
Grundstiicks in Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth

Gemarkung Seth, Flur 9, Flurstiick(e) 124

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2025 in freier und sachversténdiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit rd.

5.000 €
in Worten: Fiinftausend EURO geschétzt.

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

Dieses Gutachten genief3t Urheberschutz; es ist nur fur 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 schrifticher Genehmigung des Sachverstéandigen zulassig.

Dipl. - Ing. Ole Rintelen
Diplom - Sachversténdiger (DIA)

fir die Bewsrtung von bebauten und unbebauten
Grundsticken, fir Mieten und Pachten

Steenkamp,31 . 22607 Hamburg
Fon 040 ﬂw .éﬂaw{aos 644 09
Hamburg, den 7. Mérz 2025

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstédndiger (DIA)

Seite 21 von 23



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,
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erforderlichen Daten. Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 (BGBI. 1 2021, 2805)

WoFIV
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGB | 2003, 2346)

I.BV
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen vom 12.10.1990 zuletzt ge&ndert durch 5. AndVO vom 23.07.1996

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962;
Obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Ober den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundsticks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage A Kartografische Darstellung (2)
Anlage B Luftbild (1)

Anlage C Liegenschaftskartenausschnitt (1)
Anlage D Objektfotos (3)

Insgesamt 4 Anlagen mit 7 Seiten.

Seite 23 von 23



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

Anlage A - Kartografische Darstellung

Ubersichtskarte MairDumont

23845 Seth , Holst, Ruhlo 1

§

"\ KIRCHEN Kallendort

| N Gundat,

MaBstab {im Papierdruck): 1:200.000 [T 0

Ausdehnung: 34.000 m % 34.000 m

ARF8 Falk Veriag, D-737

l'.]hersichtskart_e mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielldltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regicnale Verkelirsinfrastruktur, Die Karte liegt flachendeckend fGr D) hland vor und wird im Malstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten, Die Karte darf
in ginem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfsltigung von maximal 30 pls , sowie die Verwendung in Gutachten im Rah von
Zwengaversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgenichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025



Sachverstédndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Ober den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

Regionalkarte MairDumont

23845 Seth , Holst, Ruhlo 1

' Bitkenbusch 7 e Poarkop
. - . _.. ."‘éfa - .’ \ e
| -:“! « Hizberg E 1
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P, 4
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N /

Klim

04:03:2025.] 03247330 :’Q_Eaa( Verlag, D-

Malstab (im Papierdruck); 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m % 3,400 m

0 2.000 m
chlmullmrtu mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Yervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen. )

b R lkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthilt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte lleot flachendeckend far Dcutadl]and vor und wird i im Maﬁstwbsbere:dﬂ 1:10.000 bis 1:30.000 anqeboten Die Karte darf in einem Exposé genutzt
wierden, Die Lizenz umfasst die Vervielfal g van P sowie dia Ver dung in Gutachten im Rahmen von Zwangeversteigerungen und
deren Veréffentichung durch J\rntsgenchh:

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025




Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

Anlage B - Luftbild (ohne MaRstab)

(Anmerkung: die rote Markierung stellt ungefdhr die Lage und Form des Bewertungsgrund-
stiicks dar, es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich nur um eine gro-

be, unmafistibliche Markierung handelt)

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein

23845 Seth , Holst, Ruhlo 1 T

e Y N e

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Orthophoto/Luftbild In Farbe

Dngrtzle Or ¥ sind verz gafreie, ma und g i zierte Luftbilder auf der Grundlage einer gung des L fiir
information Schi n {LV 5”1 Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflfisung von bis zu 40cm. Die Luftbilder hiegen

ﬁéchende:hend h:lr das gesamte Land Schh:smg Hnistmn vor und werden im Malistab von 111,000 bis 1:5.000 angeboten,

m 4

Datenquelle
Landesvermessungamt Schieswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten lber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlg, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

Anlage C - Liegenschaftskartenausschnitt (ohne Mafistab)

120




Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundsticks in Ruhlo, stdlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943.

Anlage D - Objektfotos

StraBensituation "Ruhlo” Blick Richtung Nordwesten

StralRensituation "Ruhlo"” Blick Richtung Stidosten
mit Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstiicks in Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 843,

StralRenansicht von der Stralle ,Ruhlo” Blick Richtung Stidwesten
Blick zum Bewertungsgrundstiick

Ansicht Bewertungsgrundsttick Blick Richtung Studwesten



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGR betreffend den Bodenwert
des bebauten Grundstlicks in Ruhlo, stidlich Nr. 1, 1a, 23845 Seth, Grundbuch von Seth, Blatt 943,

Detailansicht Bewertungsgrundstiick Blick Richtung Stidwesten

Detailansicht Bewertungsgrundstiick Blick Richtung Nordosten
Blick zur Stralle ,Ruhlo”



