Dipl.-Geogr. Christian Frick Mitglied im Gutachterausschuss Kreis Ostholstein

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (WF-Zert), Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Liibeck
Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermittlung einschlielich
Bewertungen fiir finanzwirtschaftliche Zwecke, gemafs DIN EN ISO/IEC
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Sachverstindige | Sachierst

Az.: 56 K 13/22 KURZBESCHREIBUNG

Mit einem Wohnhaushaus mit 5 Wohnungen, 2 Ferienbungalows, einer
Scheune und einem weiteren Gebaude bebautes Grundstuck in 23769
Fehmarn, Hinrichshof 5 zzgl. ca. 29,2 ha und 4,7 ha Ackerflachen
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‘Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Landkirchen 479 15

Gemarkung Flur Flurstiicke Fléache gesamt

Hinrichsdorf 2 52/1 11.701 m?

Hinrichsdorf 4 7/1 292.353 m?

Hinrichsdorf 1 25 46.880 m?
VERKEHRSWERT (unbelastet, Stichtag 08.09.2023): rd. 3.948.000,00 €
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Dipl.-Geogr. Christian Frick Waschgrabenstrae 3 23730 Neustadt in Holstein

A: Zusammenfassung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes:

Hinweis zum Verkehrswert:

Der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert nach
§ 194 BauGB ist der Marktwert, also der am wahrscheinlichsten zu
erwartende Kaufpreis, unter normalen, also (blichen Umsténden,
bei freihdndigem Verkauf.

Der Erlés in einem Versteigerungsverfahren kann aufgrund der
besonderen Umsténde bei einer Versteigerung vom Verkehrswert
abweichen und bei der gegenwértig hohen Nachfrage und der
daraus entstehenden Wettbewerbssituation ganz erheblich liber
dem ermittelten Verkehrswert liegen. Diese besonderen Umsténde
liegen aulerhalb der Definition des § 194 BauGB und flie3en nicht
in die Bewertung ein.

Art des Bewertungsobjektes:

Mit einem teilunterkellerten Wohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss mit insgesamt 5 Einliegerwohnungen, 2
Ferienhdusern, einer Scheune und einem Nebengebédude
bebautes Grundstiick, zuziiglich zwei landwirtschaftliche
Nutzflachen (Acker).

Objektadresse:

Hinrichsdorf 5, 23769 Fehmarn — OT Hinrichsdorf
Ackerflache Flurstiick 7/1, Flur 4, Zwélf Hofenschlag

Verkehrs- und
Geschiiftslage:

Entfernung zum Stadtzentrum:

Das Bewertungsobjekt liegt in der gewachsenen Ortslage
Hinrichsdorf mit Bebauung aus den 1900er Jahren mit
landwirtschaftlichen Wohn- und Nutzgebé&uden.

Das Ortszentrum Burgs befindet sich ca. 6,4 km siddstlich
entfernt.

Grundstiicksgré8e und -
form:

Teilbereich A u. B: 11.701 m? It. Grundbuch; das Flurstiick ist
regelmaBig geschnitten, leicht trapezférmig, der Garten ist
nach Westen ausgerichtet.

Teilbereich C: 292.353 m? It. Grundbuch; das Flurstiick ist
regelméBlig geschnitten, leicht trapezférmig, Ost-West
Ausrichtung.

Teilbereich D: 46.880 m? It. Grundbuch; das Flurstiick ist
regelmédBBig geschnitten, leicht trapezférmig, Ost-West
Ausrichtung.

GesamtgoéRe: 350.934 m?

Gebdude: Auf dem Flurstiick 52/1 stehen folgende Gebé&ude:
Wohnhaus mit 5 Einliegerwohnungen (Bj. 1873);
2 schwedische Ferienhduser aus Holz (Bj. 1975);
1 Scheune (Bj. 1955); mit Anbau (Bj. 1873)
1 Nebengebéude (ca. Bj.1873)
Modernisierungen: siehe Gebaudebeschreibung Punkt 3.3.
Gebédudeschéden: Bauschéden:

Aufsteigende Feuchtigkeit im Mauerwerk in einem
Zimmer der Wohnung 2, im EG (Zimmer Nr.3.2)

Bauméngel:
grundsétzlich (iberalterte Bausubstanz

Hausschwammverdacht:

Kein Verdacht.
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Versorgungsleitungen des Grundstlicks
Kleinkléranlage

Einfriedungen aus Feldsteinmauer, Maschendrahtzaun,
Hecken, Holztor

bekieste Auffahrten, Hof- und Stellplatzfldchen, teilweise
mit Betonstein gepflastert, teilweise betoniert oder auch
Kopfsteinpflaster

gepflasterte Wege zwischen den Gebdéuden, teilweise
Betonplatten

AuBenanlagen:

e Terrassen mit Betonplatten
e Grol3gehdize

e weite Rasenfldchen

o Zierbeete und Gehdlze

e einzelstehende Obstbdume

Bodenverunreinigungen: Keine bekannt; kein Verdacht.

Baurecht: Darstellung im Flachennutzungsplan:
M = Mischgebiet

Flachen fiir die Landwirtschaft
Bebauungsplan:

Kein Bebauungsplan geltend; Vorhaben werden nach § 34
und 35 BauGB beurteilt (stadtebaulicher Innen-
/Aullenbereich);

Gewerbliche Nutzung: Im Bestand: Wohn-/Ferienhaus-Nutzungen, die Scheune wird
als Lagerfldche genutzt, Nutzung der landwirtschaftlichen
Flache ist planungsrechtlich entsprechend des allgemeinen
Gebietscharakters zuléssig.

Die Ackerfldchen sind verpachtet.

Maschinen oder Auftragsgemal3 erfolgt die Bewertung mit Berticksichtigung
Betriebseinrichtungen: des Inventars und mit Zeitwerterfassung von Teilen der
Photovoltaikanlagen.

Vermietungssituation: Das Bewertungsobjekt wird eigen genutzt: 2 Ferienhduser und
4 Wohnungen im Haupthaus werden ganzjéhrig vermietet;
eine Wohnung im Haus wurde eigen genutzt, ganzjahrig

bewohnt;

Grundstiickszustand: Nach § 3 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV21): baureifes Land und Flachen der Land- oder
Forstwirtschafft.

Beitrags- und Das Grundstiick ist erschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtliche Situation: | abgabenfrei.

2024 ist der erstmalige Anschluss an das &ffentliche
Abwassernetz geplant und die Erneuerung der Stral3e.

Hier werden ErschlieBungskosten anfallen.

Besonderheiten: Keine.

Grundbucheintrage: In Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich folgende Rechte und Lasten:

Nr. 3: Vorkaufsrecht fiir den Landmann XXXXXXXXXXXX und die
Ehefrau YYYYYYYYYYY und deren Kinder, gemédll Bewilligung vom
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05.01.1923, eingetragen am 16.01.1923 und umgeschrieben am
25.04.1967.

Nr. 5: Verpflichtung zur Unterhaltung einer Grabstétte.

Lastend auf Flurstiick 7/1 Flur 4 Gemarkung Hinrichsdorf:

Nr. 6: Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungs-
dienstbarkeit) flir Windkraft
; geméal3 Bewilligung vom 04.02.2006.

Nr.7: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Stromleitungs-
dienstbarkeit) fiir Windkraft T
; gemal3 Bewilligung vom 04.02.2006.

Nr. 8: Vormerkung auf Bestellung einer beschrédnkten persénli-chen
Dienstbarkeit (Stromleitungsdienstbarkeit)

fiir Windkraft gemaf
Bewilligung vom 04.02.2006.

Nr. 9: Vormerkung auf Bestellung einer beschrédnkten persénlichen
Dienstbarkeit (Stromleitungsdienstbarkeit)

fiir Windpark, gemaf
Bewilligung vom 04.02.2006.

Nr. 15: Beschrédnkte  persénliche  Dienstbarkeit (Kabelverle-
gung/Leerrohre) fiir Zweckverband Ostholstein, Sierksdorf, gemaél
Bewilligung vom 02.12.2020 und 01.06.2021

Nr. 16: Beschrdnkte  persénliche Dienstbarkeit  (Erdkabellei-
tung/Leerrohre) fiir Schleswig-Holstein Netz AG, Quickborn, geméan
Bewilligung vom 02.12.2021/08.02.2021

Lastend auf Flurstiick 52/1 der Flur 2 Gemarkungq Hinrichsdorf:

Nr. 10:  Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit (Betrieb von
Photovoltaikanlagen) auflbsend bedingt und befristet ftir
YYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYYY

Nr. 11: Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Betrieb von
Photovoltaikanlagen) aufschiebend bedingt fiir VR Bank Ostholstein Nord —
Plén eG

Nr. 12: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer
beschrankt persénlichen Dienstbarkeit gleichen Inhalts wie das Recht
Abt. Il Nr.10 (Betrieb von Photovoltaikanlagen) fiir YYYYYYYYYYYY, fir
den Fall der Ubernahme des Nutzungsvertrages vom 19.04.2010 durch
einen Diritten; geméafR Bewilligung vom 19.04.2010.

Nr. 13: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer
beschrankt persénlichen Dienstbarkeit gleichen Inhalts wie das Recht
Abt. Il Nr.10 (Betrieb von Photovoltaikanlagen) fiir VR Bank Ostholstein
Nord- Plén eG, Neustadt in Holstein; fiir den Fall der Ubernahme des
Nutzungsvertrages vom 19.04.2010 durch einen Dritten;, geméaf3 Bewilligung
vom 19.04.2010.

Nr. 14: NieBbrauch fiir YYYYYYYYYYYYY, geb. 1938; I6schbar
bei Todesnachweis; gemal3 Bewilligung vom 25.10.2016, eingetragen am
06.03.2017.

Nr. 15: Lastend auf dem Flurstiick 7/1 der Flur 4 Gemarkung Hinrichsdorf:
Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Verlegung von Leerrohren nebst

Kabeln, Unterhalt Wartung, verbunden mit Wege- und Nutzungsrecht und
Nutzungsebschschrénkungen) fiir Zweckverband Ostholstein, eingetragen
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08.07.2021.

Nr. 16: Lastend auf dem Flurstiick 7/1 der Flur 4 Gemarkung Hinrichsdorf:
Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Recht zur Verlegung, zum Betrieb
und zur Unterhaltung einer Erdkabelleitung und eines Leerrohres nebst
Nebenanlagen, Nutzungsrecht und Nutzungsebschschrédnkungen) fiir
Schleswig-Holstein Netz AG, eingetragen 21.07.2021.

Der Verkehrswert wird verfahrensbedingt unbelastet ermittelt.

Bodenrichtwert: Nach Angabe des Gutachterausschuss Ostholstein liegt der
Bodenrichtwert bei 160,00 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei
(01.01.2022) fiir individuellen Wohnungsbau (Ein- und
Zweifamilienhauser, 600 m? Grundstiicksfldche.

Griinland:
Nach Angabe des Gutachterausschuss Ostholstein liegt der

Bodenrichtwert bei 5,00 €/m? (01.01.2022) fiir Griinland,
Griinlandzahl 63.

Ackerflachen:

Nach Angabe des Gutachterausschuss Ostholstein liegt der
Bodenrichtwert bei 7,50 €/m? (01.01.2022) fiir Ackerland,
Ackerzahl 75.

B: Fotodokumentation:

e

DorfstralBe Richtung Norden Auffahrt / Scheune

Wohnhaus Scheune
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Nebengebaude Garage Bungalow

Scheune innen Gartenland, westlich

Nordostansicht Ackerflache, Flurstlick 7/1, weiter westlich
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C: Ausschnitt aus der aktuellen Flurkarte:

L

T

Hf"’ﬂchsdg r =
i

——
ha

a el
——
——

/ | Flurstiick 25
f rd. 4,7 ha

Flurstiick 7/1
rd. 29,2 ha

em——

Yomi B fm md

Seite 7 von 11



Dipl.-Geogr. Christian Frick Waschgrabenstrae 3 23730 Neustadt in Holstein

Tel. 0451 50 49 05 54, Fax 50 49 05 56 geo@frick-wertermittlung.de

D: Grundrisse

Erdgeschoss
Unmalstablich,

Wohnung 1:

Wohnung 2:
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Bereich unterkellert
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1.0bergeschoss
Unmalfstablich,

\ NORD /

Wohnung 3:

Wohnung 4:

Wohnung 5:
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Bungalow:
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Scheune (schematisch, MaRstab verkleinert):
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