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erstmals urkundlich im Jahr 1310 als Riekenhagen erwahnt.
Unter der Bezeichnung Boden entstand er auf dem Gebiet
des wist gefallenen Ortes und Kirchspiels Schénenborn
neu. Der Name erscheint 1649 nach dem ersten Bauern-
vogt ,Boden Tim" (Tim Bubert). Boden gehdrte zum alten
landesherrlichen Amt Steinhorst. 1672 kam Klein Boden
zum landesherrlichen Amt Rethwisch, wahrend GroB Bo-

Anrn Al Ciainbharct Thatita Fraie Harmrach im | cnianbairs)
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Durch die Gemeinde GroB Boden verlauft die Landstra-

Be 87 von Rethwisch kommend in Richtung Labenz. Des
Abbildung 1: Lage im Kreis; aus: WIKIMEDIA ~ Weiteren beginnt in GroB Boden die KreisstraBe 58. In Grol3
COMMONS © 2022 Boden gibt es zwei Bushaltestellen, die montags bis sams-
tags angefahren werden. Die Bundesautobahn 1 ist von
GroB Boden nur rund fUnf Fahrminuten entfernt.









3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauunterlagen und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenan-
lagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der Daten in der Wertermitt-
lung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden AusfOhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind.












FlGche insgesamt: 190.739 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststéndig verauBerbare Teile des Gesamtob-
jekts. FUr jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zundchst eine getrennte Verkehrswert-
ermittiung durchgefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und
ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusétzlich wird je-









stéinde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2immoWertV 21), ist der Verkehrswert von GrundstUcken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil die-
se Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebun-
denen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des GrundstOcks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorl&ufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlGufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV
21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der bau-
lichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wir-
de, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung he-
rangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berUcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewerfungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen GrundstlUcksmerkmale sachgemdaB zu
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bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fUr die Wert-
ermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurGckgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der
Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsob-
jekts in den GesamtgrundstUcksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundfléche"
oder ,€/m? WohnflGche" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebdudefldchen werden einige den Ge-
bdaudewert wesentlich beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,,Normgebd&ude" bezeichnet. Zu diesen bei der Grund-
flachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fUr das Normgebd&ude ermittelten
Herstellungskosten (i. d. R. erechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache") durch Wertzu-
schldge besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemddB nur Herstellungskosten von Geb&uden mit normalen,
d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind des-
halb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normge-
bd&udes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Gebd&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)
Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fUr Pla-
nung, Baudurchfihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen" definiert sind.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschéatzten wirtschaftli-
chen Restnutzungsdavuer (RND) des Gebdudes und der jeweils Ublichen Gesaminutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdaver (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzori-
entierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhdngig.



sein kann. Die Gesc:rhtnufiuhgsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden
Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumadngel sind Fehler, die dem Gebd&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche GuBere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumdngeln zurlckzufUhren.

FUr behebbare Schéden und Mdngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumdangel
und Bauschéaden, oder Abweichungen von der marktUblich erzielbaren Miete). Zu deren Be-

rii~beirhtirn ima val Aia Aeflihninaen im V arahechnitt

Das herstellungskostenorientierte kechenergepnis ,voriauriger >acnwert” IsT In aier kegel nicnt
mit hierfOr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis | vorldufiger
Sachwert" (= Substanzwert des GrundstUcks) an den Markt, d. h. an die fUr vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfak-
tors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlGutert.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fUr vergleichbare Objekte abgeleite-






Die Berechnung des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebd&udeflachen
(Bruttogrundflé&chen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefuhrt. Die Berech-
nungen weichen feilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw.
WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den AusfUhrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin gefrennt erfasst. Sie
werden pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [2], Kapitel 3.01.5 angege-
benen Erfahrungswerte fUr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Ubliche GréBenordnung
entspricht i.d.R. 2 - 8% der Gebdudewerte, ausnahmsweise 10 % (1 - 2 % wenn led. Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, 5 - 8 % wenn zusatzlich aufwéndige Einfriedungen, Wege und Anpflanzungen

PR,

Restnutzungsdaver

Als Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjngt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerUcksichtigung von durchgefUhr-
ten oder zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fUr das Gebdude: Einfamilienhaus

Das 1990 errichtete Geb&ude wurde nicht modernisiert.
In Abhé&ngigkeit von:
s der Ublichen Gesaminutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebdudealter (2022 - 1990 = 32 Jahre) ergibt sich eine
(vorlGufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 32 Jahre =) 48 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich for
das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 48 Jahren.



Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfUgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [2], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjekigréBe (d.h. Gesamt-
grundstUckswert) angegeben sind, sowie

* eigener Ableitungen des Sachversti@ndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale

Hier werden die wertmdaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
ricksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, EigentUmer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zusétzich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung von Bausch&dden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséizen als schon durchgefOhrt unterstellien) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedédmpft" unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

= . = . . I i w2
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Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zul@ssiger Nutzung
marktUblich erzielbaren Ertréige aus dem GrundstUck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des GrundstUcks (insbesondere
der Gebd&ude) auszugehen. Als marktUblich erzielbare Ertréige kénnen auch die tatsGchlichen
Ertréige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktUblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nut-
zung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fir die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertr&ge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fUr eine ord-
nungsgemdBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder RGumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom EigentUmer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorléufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmdaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Erfragswert des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, fUr den Grund und Boden unendlich (ewige Rente].

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertfrage fir mit dem Bewertungs-
grundstUck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d. h. dem Verkehrswert enfspricht.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der LiegenschaftszinssGtze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreinen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlUcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Erfragswerts eine zusatzli-
che Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder AbschlGge erforderlich.

Restnutzungsdavuer (§ 6 Abs. § ImmoWertV)

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale 1 Sh. Erl. zum Sachwert
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Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern dlesbezughche Besonderhenen
nicht bereits in den Mietansatzen berUcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfldchenermiftlung. Die Berechnungen
kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN
277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag



[ L L e e R B T R — R B

Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fUr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
« der verfugbaren Angaben des ortlich zustGndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v. g. bundesdurchschnittlichen LiegenschaftszinssGtze und/oder












Differenzierte Ermittlung der Resthutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fUr das Gebdude: Scheune

Das 1985 errichtete Gebdude wurde geringfUgig modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach , Sprengnetter/Kierig"”) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungs-



et e e g e s e e g e e

« dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebdudealter (2022 — 1985 = 37 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (30 Jahre - 37 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir
das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (30 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
(15 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (30 Jahre — 15 Jahre =) 15 Jahren. Aus dem






Flurstucks 20/1)

4.6.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 ff. ImmoWertV21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 26 ImmoWertV21).

A a\d. 2.0

Abbildung 6: Bodenrichtwerte fiir Griinland

Bodenrichtwert Grinland 2022: 1,80 €/m? Grinlandzahl 42

FOr das BewertungsgrundstUck wurden aktuelle Vergleichskaufpreise aus der Gemeinde und
der direkten Umgebung angefordert, die im Weiteren zur individuellen Bewertung Verwendung




* = Beiden Kaufpreisen fiir Griinland im Bereich Herzogtum Lauenburg wird in den letzten 10 Jahren eine ver-

haltene Preisentwicklung festgestellt; in den vergangenen 3 Jahren ist der Wert jéhrlich um rd. 5 % gestie-
gen, dieser Anstieg wird als Anpassungsmafstab gewdahit.

Als Basiswerte ergeben sich aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fUr den Zeif-
raum 2017 - 2020 folgende, auf den Wertermittlungsstichtag 06.05.2022 angepasste Mittelwerfe
fUr GrinlandflGchen.






Der Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2022 insgesamt ermittelt mit rd. 54.000,00
€

Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,A3" sind ergé&nzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Leitungen, Einfrie-
dungen 0.3.) oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z. B. Pachtrechte) zu berUcksichti-


































































Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachversténdiger nicht zul@ssig ist oder seinen Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit
beigemessen werden kann.

LUbeck, den 7. Juli 2022; Inventar ergénzt a

#%%ﬁn Cirigtian Frick
ifiiafs-Nr. 0412-022
g

1l‘ﬁ:! {erber
Sech tindiper fiir
mmoblhenm\mﬁr&ung
ZiS WF-Zert







[5]

[6]

[7]

Fischer, Lorenz, Neue Fallstudien zur Wertermittiung von Immobilien, Bundesanzeiger Verlag,
2. Auflage 2013;

Bischoff, Bernhard, ImmoWertV 2021, Synopse zur Begrindung, 1. Aufl. 2021; © Medien-
gruppe Oberfranken GmbH & CO. KG, Kulmbach

Bauleitplanungen der Stadt Eutin, Fidchennutzungsplan, Bebauungsplan, Innerortssatzun-
gen, diverse Planstnde;

Sprengnetter, Hans Otto: GrundstUcksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2022

Sprengnetter, Hans Ofto u.a.: GrundstUcksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2022

Sprengnetter/Kierig v.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestUtzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
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