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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemafl § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fur das
folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Stoltebull

Gemarkung: Stoltebdll

Lagebezeichnung: Landwirtschaftsflache (Unland), Vogelsang,
24409 Stoltebll

Flur: 3

Flurstuck: 71/1und 72

Grole: 3.598 m? und 3.479 m? insgesamt 7.077 m?

Grundbuch: Stoltebull Blatt 209 BVNr. 4

Aktenzeichen: 50 K 23/25

T T i

Fur den Wertermittlungsstichtag und den Qualitatsstichtag 16.09.2025 wurde der
Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes mit

3.000 €

ermittelt.

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fiir Imnmobilienbewertung
Mitglied des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Mit Schreiben vom 14.08.2025 beauftragt das Amtsgericht Flensburg unter der
Geschaftsnummer 50 K 23/25 ein Verkehrswertgutachten zu erstellen. Gegen-
stand ist die Zwangsversteigerungssache betreffend den im Grundbuch von
Stoltebull Blatt 209 unter BVNr. 4 eingetragenen Grundbesitz.

1.2 Ortsbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am Dienstag, den 16.09.2025 in der Zeit von
ca. 14.00 — 14.30 Uhr durch den Sachverstandigen besichtigt. An der Besichti-
gung nahmen auflierdem noch teil:

° Keine weiteren Personen

Eine Information an den Eigentiimer Uber den angesetzten Besichtigungstermin
erfolgte mit Anschreiben vom 01.09.2025.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist der 01.09.2025.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstlicken im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr mafRgeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
malfdgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grunden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafligebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.
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1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefthrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalien und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen folgende Un-
terlagen zur Verfugunag:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- Grundbuchauszug vom Amtsgericht

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen fur die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

Allgemein
Stoltebdll ist eine Gemeinde im Kreis Schleswig-Flensburg in Schleswig-Holstein

im Osten der Landschaft Angeln mit den Ortsteilen Gulde, Schorderup, Stoltebdill,
Vogelsang, Schrepperie und Wittkiel. Sie liegt etwa 10 Kilometer von der Ostsee
entfernt. Kappeln und die Schlei sind etwa 8 km sudostlich gelegen. Zum Amt
Geltinger Bucht mit Sitz in Steinbergkirche gehoérend, wird Stolteblll von rd. 850
Einwohnern auf einer Flache von ca. 1.640 ha bewohnt.

Verkehrsanbindung

Erreichbar ist Stolteblll Gber die sudlich gelegene B 201 (ca. 7 km Entfernung),
die Kappeln mit Husum verbindet. Weiterhin findet sich nérdlich die B 199 (Nord-
strale) von Kappeln nach Flensburg. Ein Anschluss besteht in etwa 6 km Entfer-
nung bei Gelting. Eine Auffahrt zur BAB 7 liegt westlich in ca. 35 km Entfernung
an der Anschlussstelle Schleswig-Schuby. Der nachstgelegene Bahnhof existiert
im ca. 10 Kilometer entfernten Stderbrarup.

Offentliche Einrichtungen / Infrastruktur

Stoltebull weist Uberwiegend eine landwirtschaftliche Pragung auf, es gibt zahl-
reiche Vollerwerbsbetriebe, zudem sind mehrere Handwerks- und Dienstleis-
tungsunternehmen ansassig. Die Kindergarten- und die Schulversorgung wird
uber ein Netz von Schulen im Bereich des Amtes Geltinger Bucht und in den um-
liegenden Gemeinden abgesichert. Weiterfiihrende Schulen und ein Gymnasium
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sind in Kappeln zu finden. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte und sonstige Einrichtun-
gen finden die Einwohner in den benachbarten Orten Kappeln, Gelting und
Suderbarup.

Umwelteinflusse

Auf der StralRe Vogelsang ist mit geringem Durchgangsverkehr zu rechnen. Wah-
rend der Ortsbesichtigung wurden keine aufldergewdhnlichen Immissionen festge-
stellt.

Wohn- und Geschéaftslage

Die betroffene Flache liegt sudlich der Stral’e Vogelsang ohne einen direkten
Zugang zu einer o6ffentlichen StralRe. Erreichbar ist diese lediglich Uber das be-
nachbarte landwirtschaftliche Grundstick. Die Stralde Vogelsang wurde zweispu-
rig ausgebaut und asphaltiert, befestigte Gehwege existieren nicht. Im Stral3en-
bereich selbst findet sich stellenweise Bebauung ansonsten ist das Grundsttick
von landwirtschaftlichen Flachen umgeben.

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den anliegenden Ubersichtskarten und dem Auszug
aus der Katasterkarte zu ersehen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Bauleitplanung

FUr den Bereich des Wertermittlungsobjektes bestent weder ein Flache-
nnutzungsplan noch ein Bebauungsplan oder eine Satzung. Der Bereich ist nach
§ 35 BauGB (Bauen im Aullenbereich) zu beurteilen. Als Aullenbereich gelten
die Gebiete, fur die weder ein Bebauungsplan festgesetzt ist, noch ein Be-
bauungszusammenhang besteht. Im Auf3enbereich sind im Wesentlichen Bau-
vorhaben nur unter der Voraussetzung bestimmter so genannter privilegierter
Nutzungen zulassig.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemal § 10 ZVG (Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
tung) werden die Anspruche aus offentlichen Lasten, unter die Erschlielungsbei-
trage und Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz fallen, vor den Anspri-
chen des Glaubigers befriedigt. Somit sind eventuell offene Beitrage im vorlie-
genden Fall fur die Verkehrswertermittiung nicht relevant.

2.2.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch
Die Kopie des Grundbuches wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Im vor-
liegenden Auszug sind in Abteilung Il in Bezug auf BVNr. 4 folgende Eintragun-
gen vorhanden (sinngemaf):

e Keine

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches sind ohne Einfluss auf
den Verkehrswert.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird beim Bauamt des Kreises Schleswig-Flensburg
gefuhrt und wurde im Zuge einer zurickliegenden Bearbeitung abgefragt. Die
seinerzeitige Auskunft hat keinen Hinweis auf eine Baulast ergeben.

Altlasten

Die Abfrage beim Altlastenkataster wird durch das Amtsgericht vorgenommen.
Sofern hier Eintragungen existieren, werden diese durch das Gericht bekannt
gegeben. Eventuelle Auswirkungen bleiben bei der Verkehrswertermittlung unbe-
rucksichtigt.
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Denkmalschutz
Das Wertermittlungsobjekt wird nicht in der Liste der Kulturdenkmale in Schles-
wig-Holstein gefluhrt.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittiungsobjek-
tes, wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 Grundstucksgrofe und -zuschnitt

Das insgesamt 7.077 m? grol3e Grundstuck setzt sich aus dem Flurstuck 71/1 mit
einer EinzelgrofRe von 3.598 m? und dem Flurstuck 72 mit einer EinzelgrofRe von
3.479 m? zusammen. Die Flache weist eine unregelmallige langliche Ausbildung
und eine unebene Oberflachenbeschaffenheit auf. Aus dem anliegenden Auszug
der Liegenschaftskarte ist die genaue Form zu entnehmen.

Die Flachenangabe wurde aus dem Grundbuchauszug Ubernommen und per Ab-
griff aus dem Liegenschaftskataster tiberschlagig geprift.

2.3.2 ErschlieBungszustand

Erschlossen wird das Wertermittlungsobjekt Uber die nordlich angrenzende land-
wirtschaftliche Flache. Eine direkte Zugangsmoglichkeit zu einer o6ffentlichen
Strale existiert nicht.

2.3.3 Bodenbeschaffenheit

Der Sachverstandige geht von einer normalen Beschaffenheit des Grundstlcks
aus, da Anhaltspunkte fur Mangel nicht bekannt geworden sind.

2.3.4 Gebaude und AuBenanlagen

Die Grundstucksoberflache ist Uberwiegend mit Grasbewuchs bzw. Grinbewuchs
versehen und grenzt nordlich an die Grimsau. Eingefasst ist die Flache ansons-
ten vorwiegend mit Knicks bzw. Baumbestand und Buschwerk. Die ErschlieRung
(gefangenes Grundstick) ist lediglich Uber das nérdliche Grundstick und eine
kleine Bricke Uber die Grimsau mdglich. Eine aktive Nutzung war nicht feststell-
bar.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware*.

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stlickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefiuihrt. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstlcksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung - ImmoWertV)

Erganzend werden vom Sachverstandigen folgende Richtlinien und Verdéffentli-
chungen herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA)

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahrliche
Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

3.1.4 Literatur

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstickswerten
Gottschalk Immobilienwertermittlung
Sprengnetter Immobilienbewertung (Lehrbuch und Kommentar)
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35
— 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstliicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B.
Lage, GrofRe, Art und Mald der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstlicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten flr die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes flr den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wardigung der Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

Der Sachverstandige wendet im vorliegenden Wertermittiungsfall das Ver-
gleichswertverfahren in Form der veroffentlichten Bodenrichtwerte des Gutach-
terausschusses im Kreis Schleswig-Flensburg an.
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3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgroe zu priifen, ob selbststéndig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktlbliche GrundstlicksgroRe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu
berlcksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstucke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewohnlichen und persodnlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

3.3.1  Vergleichswerte

Eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung wurde nicht vorgenommen. Erfah-
rungsgemal ist davon auszugehen, dass keine ausreichende Anzahl von aktuel-
len Kauffallen fur vergleichbare Grundstucke vorliegt.

3.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und Maf}
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, uUbereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berucksichtigt werden konnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittiche Lagewerte flr normal zugeschnittene
Grundstlcke, die vom Gutachterausschuss in wiederkehrenden Sitzungen auf-
grund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss des Kreises Schleswig-Flensburg hat zum Stichtag
01.01.2024 fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes folgende Bodenrichtwer-
te herausgegeben:

e 3,90 €/m? fir Ackerland
1,90 €/m? fur Grunland
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3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren
Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundsticks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschla-
ge zu beriucksichtigen.

Aufgrund der Lage, der Beschaffenheit, der Nutz- bzw. Verwertbarkeit und der
Zuganglichkeit wird die betroffene Flache in die Kategorie Unland eingestuft. Ent-
sprechend erfolgt sachverstandig ein Wertansatz von rd. 20 % des ausgewiese-
nen Bodenrichtwertes fur Grinlandflachen.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu:
1,90 €/m?x 0,20 = 0,38 €/m?rd. 0,40 €/m?

3.3.4 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlieRend wie folgt:

Flache Nutzung GréRe BW-Ansatz|Bodenwert

m? €/m? €
marktibliche Flache Flurst. 71/1 + 72 7.077 0,40 2.831
> marktibliche Flachen 0 2.831
zusatzliche Flache 0 0
> zusatzliche Flachen (boG) 0 0
Bodenwert insgesamt 684 2.831
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3.4 Verkehrswert
Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der heran-

gezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter BerUck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Unter Wurdigung aller besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
und insbesondere der lokalen Marktsituation wird der Verkehrswert gestutzt auf
die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, zu

3.000 €

(in Worten: Dreitausend Euro).

abgeleitet.

Das Gutachten habe ich unabhangig nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Tolk, den 14.10.2025

| ook

Dipkcing. Architekt Jochen Bernabei

Ausfertigungen:

4 Ausfertigungen Auftraggeber
1 Ausfertigung Akte Sachverstandiger
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Ubersichtskarte
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Regionalkarte
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Fotodokumentation

Ansicht von der Stralde Vogelsang

Nordwestlicher Grundstiicksstreifen
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Blick Richtung Osten

Blick Richtung Westen
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