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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht PIon mit Beschluss vom 02.02.2026, zugestellt am
05.02.2026, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Woh-
nungsgrundbuch von Stolpe Blatt 516 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 eingetra-

genen Grundbesitzes zu ermitteln.

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient der Vorbereitung der Zwangsversteigerung (§ 74a Abs. 5 ZVG).

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
26.02.2026 (Tag der Orts(auflen)besichtigung).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr mafige-
benden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(26.02.2026).

1.5 Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieses Gutachtens ist in der Hauptsache eine nicht unterkellerte Einfamiliendop-
pelhaushalfte mit Erd- und ausgebautem Dachgeschoss. Die Wohnflache betragt nach der
Bauvorlage 120,51 m2. Das Baujahr ist 1999/2000. Das mit einem Doppelhaus mit zwei
Wohneinheiten (hier: WE 2 als linke Doppelhaushalfte) bebaute Grundstiick hat eine GréRe
von 821 m? und ist nicht real, sondern nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) geteilt.
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Sondernutzungsrechte an den Grundstucksfreiflachen (hier: SNR 2) sind jeweils zugeordnet.
Weiterer baulicher Bestandteil ist ein groRer Unterstand als Holzkonstruktion an der hinteren
Grundstiicksgrenze, der augenscheinlich als Werkstatt und Abstellflache genutzt wird.

1.6 Grundstiicksanschrift

Ziegelweg 4 b, 24601 Stolpe.

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Miet- und Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Immobilie wird vermutlich vom Eigentimer
bewohnt.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Orts(auRen)besichtigung hat der Sachverstandige am 26.02.2026 gegen 09:00 Uhr mit
einem Zeitaufwand von etwa 15 Minuten durchgeflhrt (Begriindung siehe nachstehend).

1.9 Besichtigungsumfang

Der Sachverstandige hat dem Eigentliimer den Zeitpunkt der geplanten Ortsbesichtigung mit
Einwurf-Einschreiben vom 09.02.2026 fir den 26.02.2026 um 09:00 Uhr rechtzeitig mitgeteilt.
Obwohl der Terminmitteilung nicht widersprochen wurde und ein Pkw abgestellt war, war am
26.02.2026 niemand anwesend; zumindest wurde auf mehrfaches Klingeln und Klopfen an der
Hauseingangstir nicht gedffnet. Daraufhin hat der Sachverstandige die Immobilie von aul3er-
halb der Gebaudegrenzen in Augenschein genommen. Mit Schreiben gleichen Tages hat der
Sachverstandige den Eigentliimer vorsorglich in Kenntnis gesetzt, dass eine Aufienbesichti-
gung durchgefiuhrt wurde, und um einen umgehenden Ruckruf gebeten. In dem Schreiben
wurde darauf hingewiesen, dass das Gutachten nach dem auf3eren Eindruck und mit einem
Risikoabschlag erstellt wird. Auch auf dieses Schreiben hat der Eigentimer bis zur Fertigstel-
lung des Gutachtens nicht reagiert.

Wie in vergleichbaren Fallen Ublich, erfolgt diese Wertermittiung nach dem duReren Anschein

(d.h. von auRerhalb der Gebaudegrenzen) und anhand der Grundbuch- sowie der beim Kreis

Plon vorliegenden Bauunterlagen, sodass hinsichtlich der tatsachlich vorhandenen Ausstat-

tungs- und Beschaffenheitsmerkmale sowie des baulichen Unterhaltungszustands eine nicht

unerhebliche Wertermittlungs- bzw. Ergebnisunsicherheit des Gutachtens verbleibt.

Die durch den Sachverstandigen am 26.02.2026 angefertigten Aulenaufnahmen sind dem
Gutachten als Anlage 12 auszugsweise beigefugt.
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1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht PIon zur Verfligung gestellt:
¢ Verfahrensakte mit Grundbuchausdruck vom 24.10.2024.

Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen u.a. noch folgende Auskinfte und
Unterlagen flr diese Gutachtenerstellung herangezogen:

¢ Einsicht in die beim Kreis Plon als Untere Bauaufsichtsbehérde registrierte Bauakte des
Grundstiicks am 12.02.2026.

¢ Einsicht in die Grundakte mit Teilungserklarung und Aufteilungsplan beim Grundbuchamt
des Amtsgerichtes PIon am 12.02.2026.

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) beim Landesamt fir Vermes-
sung und Geoinformation Schleswig-Holstein im Mal3stab 1:500 vom 25.02.2026.

o Schriftliche Auskunft aus dem bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde im Kreis Plon geflhrten
Baulastenverzeichnis der Gemeinde Stolpe vom 17.03.2026.

o Schriftliche Auskunft des Amtes Bokhorst-Wankendorf zur beitrags- und abgabenrechtlichen
Situation des Grundstiicks und zum Bauplanungsrecht vom 27.03.2026.

e Internetseite der Amtsverwaltung und des Kreises PIon (u.a. betreffend die Bauleitplanung).

¢ Negativauskunft aus der Kaufpreissammlung vom 23.03.2026, Immobilienmarktbericht 2025
und Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Plon
u.a.m., an entsprechender Stelle jeweils angegeben.

Die vorbezeichneten Unterlagen lagen entweder im Original, in Kopie oder in Dateiform (PDF)
vor. Der Sachverstandige geht ohne weitere Prifung davon aus, dass die Ubergebenen bzw.
behordlich zur Verfligung gestellten Unterlagen und die erhaltenen Auskiinfte jeweils dem ak-
tuellen Stand entsprechen sowie vollstéandig und richtig sind. Der Eigentiimer hat im Ubrigen
trotz Anforderung keine Bauunterlagen oder sonstige Informationen zur Verfligung gestellt.

2 Daten des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum wird beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes Plon im Wohnungs-
grundbuch von Stolpe Blatt 516 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Lfd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroRe
1 Stolpe 007 28/66 Gebaude- und Freiflache, 821 m?

Ziegelweg4a,4b
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verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten
Wohneinheit. Diesem Sondereigentum ist ein Sondernutzungsrecht an der im Sondernut-
zungsplan griin umrandeten und mit SNR 2 bezeichneten Grundstiicksflache zugeordnet. Fir
jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Stolpe Blatt 515 bis 516);
der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt. (...).

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Aus Datenschutzgriinden ist auf die Bekanntgabe von Personalien zu verzichten.

2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Plén, Az.: 8 K 1/2023); eingetragen
am 30.01.2023.

2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuches verzeichnet sind, finden in diesem
Gutachten keine Bericksichtigung, da sie gegebenenfalls den Barpreis und nicht den gesuch-
ten Verkehrswert beeinflussen.

2.5 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rechte an anderen Grundstu-
cken sind dem Sachverstandigen weder ausweislich der behérdlich zur Verfiigung gestellten
Unterlagen noch durch Mitteilung von Verfahrensbeteiligten bekannt geworden.

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 Wohn- und Verkehrslage

Das Grundstlck liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Stolpe, und
zwar westlich der die Gemeinde in einen westlichen und 6stlichen Bereich trennenden A 21,
dort im Nordwesten des Gemeindegebiets auf der Nordwestseite der ErschlieBungsstralle, die
mit Ein- und Ausfahrt von der BahnhofstralRe im Nordosten angelegt ist. Wahrend die Bahn-
hofsstral3e in Verbindung mit der Wankendorfer Stral3e eine HaupterschlieRungsfunktion hat,
bleibt die Stralle Ziegelweg als Stichstralie mit einer Lange von etwa 180 m vorwiegend den
Anliegergrundstiicken vorbehalten, sodass eine weitgehend ruhige Wohnlage vorhanden ist.
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Die unmittelbare Nachbarschaftslage wird baulich gepragt durch meist eingeschossige Ein-
und Zweifamilienhauser in offener Bauweise, die giebel- und traufstandig zur Stralie stehen.

Die dem Kreis Plon und dem Amt Bokhorst-Wankendorf mit Sitz in Wankendorf angehorige
politische Gemeinde Stolpe mit dem gleichnamigen Stolper See hat nach der aktuellen Fort-
schreibung des Zensus 2022 derzeit 1.295 Einwohner. Die Gemeinde zahlt zum Nahbereich
des landlichen Zentralortes Wankendorf im Siden, mit dem nahezu ein baulicher Siedlungs-
zusammenhang besteht. Die Ortslage ist an den OPNV (Busverkehr) angebunden. Eine nen-
nenswerte Infrastrukturausstattung ist bis auf typisch dorfliche Einrichtungen (Dorfgemein-
schaftshaus mit Kindergarten, Feuerwehr, Vereine) nicht vorhanden, sodass nachstgelegen
insbesondere die Nachbargemeinde Wankendorf (2,5 km bis zum Zentrum) aufgesucht wer-
den muss. Mit derzeit 2.910 Einwohnern verfligt Wankendorf Gber eine als recht gut zu be-
zeichnende Ausstattung mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs (u.a.
Grundschule, SB- und Discountmarkt, Backwaren, Arztpraxen, Apotheke, Tankstelle und
sonstige Dienstleistungen). Weiterfihrende Schulen sind hingegen erst in Bornhdved (8 km),
Trappenkamp (13 km), Preetz (15 km), Neumdinster (23 km) oder in der Kreisstadt Plén (19
km) vorhanden. Die Entfernung bis zur Landeshauptstadt Kiel betragt 24 km (Hauptbahnhof).

Insgesamt gesehen handelt es sich um eine weitgehend ruhige Wohnlage mit guter Gberregi-
onaler Verkehrsanbindung durch die nahe A 21. Auch der allgemeine duRere landschaftliche
Lagewert mit dem Stolper See 6stlich der A 21 mit Badestelle ist grundsatzlich nicht unattrak-
tiv. Auf der Negativseite bleiben im Verhaltnis zu gréReren Stadten und Gemeinden des Krei-
ses Plon dennoch die abseitigen Lagekriterien mit geringerem Wohnnachfragewert bestehen.

3.2 ErschlieBungssituation

Die das Grundstiick erschlieRende Stralle Ziegelweg ist mit einer Schwarzdecke befestigt.
Einen rdumlich von der Fahrbahn abgetrennten Gehweg mit Betonrechtecksteinen gibt es auf
der Stralennordwestseite, gegentiiberliegend sind in der Ortlichkeit bis auf befestigte Grund-
stiickzufahrten teilweise wassergebundene Randstreifen vorhanden, was das Abstellen von
Fahrzeugen parallel zur Fahrbahn erlaubt. Der Sachverstandige geht ohne weitere Prifung
davon aus, dass das Grundstiick an die ortsiblichen Versorgungsleitungen fur Strom, Gas,
Wasser und Telefon sowie an die Entwasserungsleitungen fir Schmutz- und Regenwasser
angeschlossen ist, sodass eine erschliellungs- und ausbaubeitragsfreie Baulandqualitat be-
steht (baureifes Land i.S. des § 3 (4) ImmoWertV).

Das zur maRgeblichen ErschlieBungssituation dariber hinaus im Rahmen einer Standardab-
frage aus behordlicher Sicht ergdnzend um Auskunft gebetene Amt Bokhorst-Wankendorf hat
mit Antwortschreiben vom 27.03.2026 im Ubrigen sinngemaR noch das Folgende mitgeteilt:

1. Das Grundstiick liegt an einer 6ffentlichen Stralle.
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2. Die ErschlieRungsanlagen sind hergestellt, weitere ErschlieBungs- bzw. Ausbaumafnah-
men sind derzeit nicht geplant.

3. Regenwasser ist am Regenwasserkanal angeschlossen.

4. Erschlieungsbeitrage, Geldleistungen, Ausgleichbetrdge oder sonstige Forderungen sind
zurzeit nicht zu entrichten.

3.3 Beschaffenheit

Das (gemeinsame) Grundstuck hat nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches und ei-
nem Vergleich mit dem digitalen Liegenschaftskataster in seiner ideell ungeteilten Form eine
Grofie von 821 m2 Der Zuschnitt ist nach einem graphischen Abgriff von der Liegenschafts-
karte mit einer Straflenfrontlange/-breite von 20 m und einer mittleren Tiefe von 41 m in Nord-
west-Richtung regelmalfig, d.h. rechteckig und mit geradlinigen Grenzen geformt. Innerhalb
der Teilungserklarung wurden mit jeweils einem halben Anteil zwei 6rtlich annahernd gleich
grofte Sondernutzungsrechte gebildet. Der hier zu bewertenden Wohneinheit Nr. 2 ist der von
der Stral3e aus gesehen linke bzw. sudwestliche Grundstlcksteil zugeordnet, sodass mit rech-
nerisch 410,5 m? eine halbe Strallenfrontlange/-breite von 10 m mit 41 m Tiefe entsteht. Die
gemeinsame Grenze der Sondernutzung ist mit der Brandwand beider Haushélften in Verlan-
gerung der Vorgartenseite nach Stdosten und der Gartenseite nach Nordwesten identisch.

Das Gelande ist aus topographischer Sicht mit einer niedrigen Stutzmauer zum sudwestlich
tieferliegenden Nachbargrundstick zum Ausgleich der Hohendifferenz mehr oder weniger
eben mit dem Hohenniveau der ErschlieBungsstralRe bzw. steigt innerhalb der Zufahrt flach
nach Nordwesten an. Die Eingangspodeste vor der Haustir auf der Slidostseite und einer
Nebentir auf der Sidwestseite sind jeweils einstufig ausgefiihrt. Die Ausrichtung des Grund-
stiicks zum Sonnenverlauf mit Hauptwohnraum sowie Gartenterrasse und Hausgarten nach
Nordwesten uberzeugt nur eingeschrankt, da die dem allgemeinen Grundsatz nach weitaus
attraktivere Sudwestseite mit der nur kurz bemessenen Grenzabstandsflache identisch ist.

Die noch naher zu beschreibende Doppelhaushalfte wurde traufstandig mit einem Abstand
von 9 m von der Strallengrenze und mit einem Abstand von 3,5 m von der Siidwestgrenze
errichtet. Die Uberbaute Grundflache (GR) des Gebaudes bzw. der Wohneinheit Nr. 2 betragt
nach den zur Verfligung stehenden Bauvorlagen 6,405 m x 12,41 m = 79,49 m?, was ohne
Berucksichtigung von baulichen Nebenanlagen sowie versiegelten bzw. befestigten Flachen
im Verhaltnis zur Grundstlicksflache (Sondernutzungsrecht einschlief3lich Gebaudeanteil) von
410,5 m? eine Grundflachenzahl (GRZ) von rund 0,19 als bauliches Nutzungsmal} ergibt.

3.4 Baugrund und Grundwasser, Altlasten

Baugrunduntersuchungen und Untersuchungen Uber den Grundwasserstand wurden durch
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den Sachverstandigen nicht angestellt. Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund in Ublicher
Grundungstiefe wird in dieser Wertermittlung daher ohne weitere Nachforschungen angenom-
men. Das Grundstuick wurde ebenfalls nicht auf das Vorhandensein von umweltgefahrdenden
Altlasten oder sonstigen vornutzungsbedingten 6kologischen Lasten u. dgl. untersucht. Ein
Bewertungssachverstandiger ware namlich, was Altlasten, sonstige vornutzungsbedingte dko-
logische Lasten u. dgl. betrifft, auch nicht in der Lage diese festzustellen, eventuelles Gefah-
renpotential abzuschatzen und anfallende Kosten fir eine eventuelle Sanierung oder fir sons-
tige Mallnahmen zu ermitteln. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten
bzw. entsprechenden Fachgutachtern durchgefihrt werden. Erkenntnisse Uber die Existenz
solcher Altlasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt, eigene Recherchen wurden
nicht angestellt. Unbekannt ist daher auch, in welchem Umfang in den Baulichkeiten u.U. noch
Baumaterialien enthalten sind, die nach aktuellen Regelungen zur Verwendung von gefahr-
denden Materialien nicht mehr verbaut werden durfen bzw. zu entfernen sind. (...).

So oder ahnlich lauten regelmaRig die Ublichen Standardformulierungen in Gutachten zum
Zweck der Verkehrswertermittlung. Da andererseits auch keine konkreten Anhaltspunkte z.B.
hinsichtlich vornutzungsbedingter Altlasten bzw. schadlicher Bodenveranderungen vorliegen,
wurde auf die Einholung einer gebihrenpflichtigen Auskunft aus dem Boden- und Altlastenka-
taster beim Amt fur Umwelt als untere Bodenschutzbehdérde im Kreis Plon verzichtet.

3.5 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben malfigeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches
(BauGB) und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

3.5.1 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Grundstlck wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde Stolpe als Wohnbauflache (W)
dargestellt?.

3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist nach dem Bauleitplanportal des Kreises Plon sowie
nach Auskunft des Amtes Bokhorst-Wankendorf nicht vorhanden; auch ein Aufstellungsver-
fahren ist nicht bekannt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist stattdessen nach der planerset-
zenden Vorschrift des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-

1 Einzusehen im Internet unter https://gis.kreis-ploen.de/bfp/Dokumente/Amt_Bokhorst Wankendorf/Stolpe/F/Ur-
schrift/2602_F_Stolpe_Urkunde.pdf.
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hang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Danach ist ein Bauvorhaben insbesondere dann zu-
lassig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die
ErschlielBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
muissen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung
des Grundstiicks kénnen ansonsten nur durch die zusténdige untere Bauaufsichtsbehoérde des
Kreises Plon (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage) erteilt werden.

3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem BauGB sowie das Grundstick und den unmittelbaren Einwir-
kungsbereich der ndheren Umgebung betreffende sonstige Planabsichten, Festsetzungen
oder wertrelevante Umstande sind dem Sachverstandigen nicht bekannt geworden bzw. be-
stehen nach erteilter Auskunft des Amtes Bokhorst-Wankendorf nicht.

3.5.4 Baulasten2

Nach schriftlich erteilter Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehdrde im Kreis Plén vom
17.03.2026 ist das Grundstick Gemarkung Stolpe, Flur 7, Flurstick 28/66 im Baulastenver-
zeichnis der Gemeinde Stolpe nicht enthalten. Zu Lasten und zu Gunsten des Grundstiicks
sind danach keine Baulasten eingetragen.

3.5.5 Denkmalschutz etc.

Das Grundstuck ist in der wochentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises Plon
mit Schutzzonen, Sachgesamtheiten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, Einzeldenkmale,
Griindenkmale etc. nicht eingetragens.

Archédologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind nicht bekannt?.

Das Grundsttick liegt in keinem sogenannten archaologischen Interessengebiet®.

2 Durch Erklarung gegenulber der Bauaufsichtsbehdrde kdnnen Grundstiickseigentimerinnen oder Grundstlckseigentimer 6f-
fentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Gbernehmen, die sich
nicht schon aus offentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Baulasten werden unbeschadet der privaten Rechte Dritter mit der
Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch gegenulber Rechtsnachfolgerinnen oder Rechtsnachfolgern.
Eine Baulast dient vereinfacht formuliert dazu, eine Bebauung zu erméglichen, die ohne Ubernahme einer Baulast ansonsten
aufgrund von Versté3en gegen die Bauordnung nicht méglich bzw. nicht zulassig ware. Typische Baulasten sind z.B. Abstands-
baulasten, Vereinigungsbaulasten oder Stellplatzbaulasten, aber z.B. auch Baulasten zur Sicherung der Nutzung durch eine be-
stimmte Personengruppe. Eine Baulast erlischt durch den schriftlichen Verzicht der Baurechtsbehérde. Die Baurechtsbehorde
muss den Verzicht erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht.

3 Einzusehen im Internet unter https://opendata.schleswig-holstein.de/collection/denkmalliste-ploen/aktuell.pdf.

4 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.

5 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.
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3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

Auf eine gebuhrenpflichtige Auskunft beim Amt fir Umwelt des Kreises Plon als untere Natur-
schutz-, Wasser- und Abfallbehdrde wurde verzichtet. Der Sachverstandige geht davon aus,
dass fur das bebaute Grundstick keine wertrelevanten naturschutz- und wasserrechtlichen
Ausweisungen und Landschaftsplane unmittelbar einwirken und dass keine Naturdenkmale
und keine besonders geschiitzten Biotope vorhanden sind. Diese Ausschlusskriterien erstre-
cken sich sinngemal’ auch auf etwaige Hochwasser-, Erdbeben- und Erdrutschrisiken.

4 Nutzung des Grundstiicks®

4.1 Allgemeines

Das Grundstlck ist in der Hauptsache mit einem nicht real, sondern nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz geteilten Doppelwohnhaus bebaut. Bewertungsgegenstand ist die von der
Stralde aus gesehen linke Doppelhaushalfte, die im Aufteilungsplan als Wohneinheit Nr. 2 be-
zeichnet ist. Das Gebaude ist nicht unterkellert und verflgt Gber ein Erd- sowie ein ausgebau-
tes Dachgeschoss. Vorhanden sind nach dem Aufteilungsplan im Erdgeschoss eine Diele, ein
WC-Raum, ein Hauswirtschaftsraum, eine Kiiche und ein Wohn- und Esszimmer. Das Dach-
geschoss besteht aus einem Flur, einem Bad, zwei Kinder- und einem Schlafzimmer. Die
Wohnflache betragt nach der Bauvorlage 120,51 m2. Ob der Spitzbodenraum voll ausgebaut
wurde und gegebenenfalls abweichend von der Bauvorlage statt einer normalen Einschub-
treppe eine feststehende Treppe vorhanden ist, bleibt mangels Innenbesichtigung unbekannt.
Andererseits liegt aus Griinden der vorhandenen Fenster ein Ausbau nahe. Die Anforderun-
gen an zulassigen Aufenthaltsraum i.S. der Landesbauordnung werden vermutlich nicht erfillt.

Nach dem Kenntnisstand der beim Kreis Plon als untere Bauaufsichtsbehdrde eingesehenen
Bauakte wurde die Baugenehmigung fur den "Neubau einer Doppelhaushalfte nach § 75 LBO"
am 30.06.1999 erteilt. Eine Baubeginn- und Fertigstellungsanzeige ist in der Bauakte nicht
enthalten. Die Bauakte endet mit der Bescheinigung des Bezirksschornsteinfegermeisters
Uber die fertiggestellten Feuerungsanlagen (Schornstein, Abgasleitung, Aufstellen der Feuer-
statte) vom 22.02.2000, sodass eine wesentliche Fertigstellung des Bauvorhabens zum Ende

6 Diese Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, den Baugenehmigungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde im Detail nicht geprift. Die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen wird
insofern — soweit nicht ausdriicklich anders angegeben — voll umfénglich vorausgesetzt. Gebaude und AuRenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wurde nicht gepruft; im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Etwaige Baumangel/-schaden wurden nur soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméangel/-schaden
auf den Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbezuglich vertie-
fende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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des Jahres 1999 bzw. Anfang des Jahres 2000 anzunehmen ist, sodass am Wertermittlungs-
stichtag dieses Gutachtens ein Gebaudealter von rund 26 Jahre besteht. Die an der hinteren
Grundstiicksgrenze errichtete Uberdachung (etwa 10 m x 6,5 m Grundflache) fiir Abstell- und

Werkstattzwecke ist aus Bauaktenunterlagen nicht bekannt geworden.

4.2 Wohnungseigentumsbildung

Das Wohnungseigentum wurde gebildet mit Teilungserklarung vom 25.11.1999, die Bezug
nimmt auf die am 05.11.1999 vom Kreis PIon als untere Bauaufsichtsbehdrde erteilte Abge-
schlossenheitsbescheinigung fur die mit den Nummem 1 und 2 bezeichneten Wohnungen.
Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nummer 2 be-
zeichneten Rdumen nebst dem ebenfalls mit Nummer 2 bezeichneten Spitzboden. Mit dieser
Einheit verbunden ist das Recht zur ausschlief3lichen Benutzung der im Sondernutzungsplan
grin umrandeten und mit SNR 2 bezeichneten Grundsticksflache.

Der Sondernutzungsplan und die Aufteilungsplane sind dem Gutachten als Anlagen 4 bis 11
beigeflgt.

Den weiteren Inhalten der dreieinhalb Seiten umfassenden Teilungserklarung mit einseitiger
Anderungserklarung vom 21.07.2000 ist im Wesentlichen sinngemaR noch Folgendes zu ent-
nehmen:

Der Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums wird dahingehend geregelt, dass der jewei-
lige Sondernutzungsberechtigte zur ausschlief3lichen Benutzung und Verwaltung der seinem
Sondernutzungsrecht unterliegenden Grundstiicksteile sowie der seinem Sondereigentum zu-
geordneten Gebaudeteile berechtigt ist. Dies umfasst insbesondere die entsprechenden Teile
des Daches, der Aulienfassaden und der tragenden Gebaudeteile.

Im Rahmen des offentlich-rechtlich Zulassigen ist jeder Wohnungseigentiimer berechtigt, sein
Sondereigentum sowie die seinem Sondernutzungsrecht unterliegenden Teile des gemein-
schaftlichen Eigentums nach Belieben zu nutzen, zu verandern und auch baulich zu nutzen.
Die Raume des Sondereigentums durfen auch zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden,
soweit hierdurch keine Beeintrachtigungen entstehen, die bei einer realen Teilung nachbar-
rechtlich unzuldssig waren.

Die Instandhaltung und Instandsetzung der dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Teile
obliegt dem jeweils berechtigten Wohnungseigentiimer. Gemeinschaftlich zu tragen sind die
Kosten flr die die Sondernutzungsflachen abgrenzenden Einrichtungen sowie flir die gemein-
schaftlich genutzten Ver- und Entsorgungsleitungen; diese sind von den Wohnungseigentu-
mern zu gleichen Teilen zu tragen.
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4.3 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind mangels Eigentimerbeteiligung nicht bekannt. Es ist davon
auszugehen, dass kein Wirtschaftsplan, keine Abrechnungen, keine angesparte Instandhal-
tungsrucklage sowie keine Eigentimerversammlungen mit Protokollen und Beschlussbuch
vorhanden sind. Im Ubrigen sieht die Teilungserklarung keinen Verwalter vor und stellt im We-
sentlichen auf zwei wirtschaftlich selbststadndige Wohneinheiten ab. Die Bewirtschaftung dirfte

daher mit der eines real geteilten Grundstiicks vergleichbar sein.

4.4 Rohbaumerkmale

AuRenwande: Nach den rudimentar zur Verfligung stehenden Bauunterlagen
bestehen die AuRenwénde aus 11,5 cm Verblendstein, 6 cm
Kerndammung und 15 cm Porenbeton.

Innenwande: Die gemeinsame Haustrennwand soll aus 2 x 17,5 cm Kalksand-
vollstein mit 4 cm Luftschicht bestehen. Ansonsten sowohl aus-
steifend als auch nicht tragend aus 11,5 cm KSL.

Geschossdecken: Der untere Abschluss wird mit 15 cm Unterbetonplatte mit Sperr-
klebung, 8 cm Warmedammung und 6 cm Estrich angegeben.
Der Aufbau der Geschossdecken wird in der Baubeschreibung
als 24 cm Holzbalkendecke gemaR Statik, 2,2 cm Schalung,3 cm
PST, 1,2 cm Faserplatte und 2,2 cm Schalung beschrieben. Ob
tatsachlich Uber dem Erdgeschoss eine Holzbalkendecke und
nicht eine Stahlbetondecke vorhanden ist, bleibt fraglich.

Dach: Sattel-/Kehlbalkendach mit Kriippelwalm als Nadelholzkonstruk-
tion mit einer Pfanneneindeckung aus Betondachsteinen. Die
Ansichtsflache der gemeinsamen Trapezgaube sowie der
Schornsteinkopf sind schuppenférmig mit Schindeln verkleidet,
der Dachunterschlag mit Profilholz und weillem Farbanstrich.
Nach der Baubeschreibung sollen im Ausbau 160 mm Dammung
mit Dampfsperre und Gipskartonplatten vorhanden sein. Die Ab-
seitenwande sollen aus Gipskartonstanderwerk bestehen.

4.5 Ausbauzustand

Treppen: Nach der Baubeschreibung ist zwischen Erd- und Dachgeschoss
eine nicht naher beschriebene Holztreppe vorhanden. Zum
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Fenster:

Turen:

Bodenbelage:

Sanitare Ausstattung:

Beheizung:

Spitzbodenraum soll eine Einschubtreppe flihren. Das Vorhan-
densein einer feststehenden Treppe ist nicht auszuschlieRen.

Die Fassadenfenster bestehen aus Kunststoff weil® mit Isolier-
verglasung und Sprossen sowie Vorbau-Auf3enrollladen, die au-
genscheinlich auf der Giebelseite in Erdgeschoss (1) und im
Dachgeschoss (2) und auf der Gartenseite im Erdgeschoss (2
einschlieRlich Terrassentur) aus nicht bekannten Grinden de-
montiert worden sind. Die drei vorhandenen Dachflachenfenster
bestehen aus Kunststoff oder aus Holz. Die auflzeren Sohlbanke
sind aus Verblendsteinen massiv hergestellt. Das Material der
inneren Fensterbanke ist nicht bekannt.

Einfligelige Hauseingangstiir aus Kunststoff weil® mit mittigem
Glasausschnitt mit Bleiverglasungsoptik und Profilierungen. Ne-
bentir auf der Giebelseite ebenfalls aus Kunststoff weil und ent-
sprechend der Fenster mit Isolierverglasung und Sprossen bzw.
unten als geschlossene Fillung. Die Beschaffenheit der Innen-
tiren bleibt unbekannt. Anzunehmen sind Kieferlandhausttiren,
zumindest durch die Terrassentlr als solche zwischen dem
Wohnzimmer und der Diele mit Glasausschnitten erkennbar.

Mangels Innenbesichtigung sind keine verbindlichen Aussagen
mdglich. Zumindest im Wohnzimmer sind diagonal verlegte Flie-
sen erkennbar. Zu vermuten ist, dass das Erdgeschoss durch-
gehend sowie das Bad im Dachgeschoss gefliest sind. Ansons-
ten ist vermutlich Textilbelag oder LaminatfuRboden vorhanden.

Nach den vorhandenen Grundrisszeichnungen WC-Raum im
Erdgeschoss mit WC und Waschtisch. Bad im Dachgeschoss mit
Badewanne, Dusche, WC und Waschtisch. Die Qualitat der vor-
handenen Ausstattung bleibt unbekannt. Angenommen wird eine
bauzeittypische Erstausstattung mit (teil)gefliesten Wanden.

Angenommen wird eine Gastherme mit Warmwasserbereitung,
die nach dem Grundrissplan im Spitzboden installiert ist. Ob die
Therme zwischenzeitlich erneuert wurde, ist nicht bekannt. Die
Installationen bestehen nach der Baubeschreibung vermutlich
aus handelstblichen Plattenheizkdrpern mit Thermostatventilen.
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Sonstiges: Das Vorhandensein einer Einbauklche mit positivem Zeit- bzw.
Weiterverwendungswert ist nicht bekannt. Zu den sonstigen
Ausstattungen, Einrichtungen sowie haustechnischen Installati-
onen sind ebenfalls keine weiteren Ausfihrungen moglich. An
der Giebelsudwestseite ist eine SAT-Schussel vorhanden. Im
Wohn- und Esszimmer ist erkennbar ein Kaminofen installiert.

4.6 AuBen-und sonstige bauliche Nebenanlagen

Vorhanden sind die ortsublich angenommenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen nach Ab-
schnitt 3.2. AuBerhalb der Zufahrt wird der hier maf3gebliche Grundsticksteil durch eine nied-
rige Natursteineinfassung begrenzt, zur rechten Nachbarhalfte durch eine Hecke, zum linken
Nachbargrundstick durch eine niedrige Stutzmauer entlang der Sudwestgrenze sowie garten-
seitig durch Dichtzaunelemente beidseitig der Terrasse und einen Stabgitterzaun. Der ruck-
wartige Gartenbereich ist mit einem Unterstand auf einer Betonsohle als Kantholzkonstruktion
mit Pultdach bebaut, vermutlich mit Dachdichtungsbahnen (von oben nicht einsehbar) auf
Bretterschalung, mit einer bebauten Grundflache von etwa 10 m x 6,5 m. Auffahrt mit Zuwe-
gung zur Haustir sowie Gartenterrasse sind mit Betonrechtecksteinen gepflastert. Auf Hohe
der Giebelstidwestseite sind in der Auffahrt H-Pfostentrager (vermutlich fir ein Carport) vor-
handen. Ansonsten handelt es sich im Wesentlichen um eine Rasenflache mit Gehdlzen.

4.7 Erhaltungszustand und Qualitatseinstufung’

Da die Immobilie von innen nicht besichtigt werden konnte, bleiben der bauliche Erhaltungs-
zustand und die tatsachlichen Ausstattungsmerkmale weitgehend unbekannt. Andererseits
sind gravierende Mangel und Schaden angesichts des bisherigen Gebaudealters als eher un-
wahrscheinlich anzunehmen. Gleichwohl ist von mehr oder weniger Ublichen bzw. allgemeinen
alters- und gebrauchsbedingten Schonheitsreparatur- sowie Kleininstandsetzungserfordernis-
sen auszugehen. Auf die vermutlich demontierten AuRenrollladen ist nochmals hinzuweisen.

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt, sodass keine verbindlichen
Aussagen zur Gebaudeenergieeffizienz mdglich sind, die geeignet waren, den Energieaus-
weis zu ersetzen. Da u.a. das Baujahr bzw. der Gebaudestandard in das Sachwertverfahren
wertrelevant eingehen, wird die vorliegende Energieeffizienz i.d.R. ausreichend berucksichtigt.

7 Es ist auch an dieser Stelle nochmals ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass ein Ortstermin zum Zweck der Verkehrswerter-
mittlung eine Prifung nach Augenschein ist und kein Bausubstanzgutachten oder dieses ersetzen kénnte. Es wurden daher auch
nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Es wurden weder Holzwerk oder andere konstruktive Teile des
Bauwerkes untersucht, die verdeckt, nicht freistehend oder unzugénglich sind. Es kann daher keinesfalls bestatigt werden, dass
solche Bauteile sich in einem guten Zustand befinden oder frei von Schaden oder Mangeln sind. Verbindliche Aussagen Uber
tierische/pflanzliche Holzzerstérer oder Rohrleitungsfra3, Baugrund- und statische Probleme, Bodenverunreinigungen (Altlasten),
Schall-, Brand- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd, Lindan, PCP, PAK, Schwermetalle,
Radon etc.) kénnen daher nicht getroffen werden, derartige Untersuchungen miissen Bausachverstéandigen vorbehalten bleiben.
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Die vermutlich vorhandene Ausstattung wird entsprechend der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
bzw. deram 01.01.2022 in Kraft getretenen Neufassung der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe
ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden
rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafir sind die Qualitat der verwende-
ten Materialien und der Bauausflihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeu-
tung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV mit den
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) eine Beschreibung der Standardmerkmale.

Stark vereinfacht lassen sich die Standardstufen danach in etwa wie folgt definieren:

Stufe 1: nicht zeitgemale, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre)
Stufe 2: tiw. nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre)
Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre)

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung)

Soweit eingeschrankt mdglich, hat der Sachverstandige die Standardmerkmale des Werter-
mittlungsobjekts sachverstandig zwischen den Stufen 1 (einfachst bzw. sehr einfach) bis 5
(aufwendigst bzw. luxurids) eingestuft. Danach weist die Immobilie vermutlich eine noch bau-
zeitbedingt weit Uberwiegend zeitgemale und mittlere Ausstattungsqualitat auf.

Die Ausstattungsmerkmale sind nach den Kriterien der ImmoWertV bzw. NHK 2010 damit im
Wesentlichen etwa im Bereich der Gebdudestandardstufe 3 einzuordnen (Modellansatz).

4.8 Bauzahlen

Die nachstehenden Bauzahlen wurden den Bauvorlagen enthommen.

4.8.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Erdgeschoss: 12,41 m x6,405m = 79,49 m?
Dachgeschoss: 12,41 m x 6,405 m = 79,49 m?
158,98 m?

4.8.2 Brutto-Rauminhalt (BRI)

Die Sachwertermittiung des Gutachtens erfolgt auf Basis der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010). Bezugsgrofie bildet die wertermittlungsrelevante Brutto-Grundflache (BGF) oder
aus Grinden der Gebaudegeometrie in modifizierter Form alternativ die Wohnflache (WF),
sodass auf eine zusatzliche Ermittlung des Brutto-Rauminhaltes (BRI) verzichtet werden kann.
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4.8.3 Wohnflache (WF)

Erdgeschoss: Diele 12,44 m?
wC 2,05 m?

HWR 5,53 m?

Kiche 10,37 m?

Wohnen und Essen 35,74 m?

Dachgeschoss: Flur 2,65 m?
Bad 6,57 m?

Kind 1 15,99 m?

Kind 2 12,94 m?

Schlafen 16,23 m?

120,51 m?

5 Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Vorbemerkung

Der in der Zwangsversteigerung mafigebliche Grundstiuckswert wird nach § 74a Abs. 5 ZVG
vom Vollstreckungsgericht (Amtsgericht) "festgesetzt". Als Grundstlickswert wird nach dem
erganzenden Klammerzusatz dieser Vorschrift der Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194
BauGB, bezogen auf den Zeitpunkt der Versteigerung, festgesetzt, wobei aus verfahrenstech-
nischen Grunden Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches grundsatzlich unbericksich-
tigt bleiben (unbelasteter Verkehrswert). Das Gleiche gilt sihnngemal fur grundsticksgleiche
Rechte (z.B. Erbbaurecht), die der Versteigerung unterliegen.

5.2 Definition des Verkehrswertes

Kaufpreise bilden sich durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen der in-
teressierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden die Kaufpreise zudem von
einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen, persdnlichen Gegebenheiten,
wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer,
beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fir gleichartige Objekte nicht selten unter-
schiedliche Kaufpreise. Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) "durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware." Anders formuliert handelt es sich um einen Preis, den wirtschaftlich verniinftig han-
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delnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grund-
sticks zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich
aushandeln wirden (Wert fur jedermann). Mithin entspricht der Marktpreis (Verkehrswert)
dem, was Kaufer zu zahlen bereit sind und was Verkaufer akzeptieren. Voraussetzung daflr
ist, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskauffallen bendtigter,
Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfigung steht. Dabei ist auch davon auszu-
gehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein aulergewdhnliches Interesse am
Kauf der Immobilie haben. Des Weiteren durfen Einflisse, die durch eine dem Kaufer be-
kannte wirtschaftliche Notsituation des Verkaufers resultieren, nicht bericksichtigt werdens.

5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Zur
Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die am 01.01.2022 mit einer Neufassung vom 14.07.2021 in Kraft getretene
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) mehrere normierte Verfahren an, die
sich generell gleichrangig gegenuberstehen. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (Marktwertes) das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27-34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt immer dann zur Anwendung, wenn eine ausreichende
Anzahl von Vergleichskaufpreisen — oder objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren —
vorhanden sind. Das Vergleichswertverfahren folgt dem plausiblen Grundgedanken, dass eine
Sache so viel wert ist, wie Ublicherweise im gewohnlichen Geschaftsverkehr dafiir als Preis
erzielt werden kann. Dies ist regelmaRig bei typischen Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
wohnhausern der Fall, zumal sich die Kaufer auf diesem Teilmarkt ohnehin fast ausschlielich
an den ihnen bekannt gewordenen Quadratmeterpreisen (€/m? Wohnflache) orientieren. Der
unbestreitbare Vorteil des Vergleichswertverfahrens liegt insbesondere darin, dass i.d.R. keine
Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden mussen, da das Marktgeschehen sich
bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdruckt! Allerdings muss hierbei gewahr-
leistet sein, dass die Markt- und Wertverhaltnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zu-
stande gekommen sind, noch mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen

8 Dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswertes Ublich sind, darf nicht dazu fihren, die wertbe-
einflussenden Umstande dabei anders zu beurteilen als bei der Verkehrswertermittlung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
"Makels" der Zwangsversteigerung ist bei der Verkehrswertermittlung deshalb nicht zulassig.
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Wertverhaltnissen auf dem Grundstlcksmarkt Ubereinstimmen. Andernfalls muss auch beim
Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden. Das Vergleichswert-
verfahren scheitert bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern allerdings regelmafig daran, dass
aus Grinden eines hohen Maldes an vorhandener Individualitdt weder eine ausreichende An-
zahl von geeigneten Vergleichskaufpreisen (direkter Preisvergleich) noch hinreichend geeig-
nete Vergleichsfaktoren (mittelbarer Preisvergleich) vorliegen, sodass auf diesen Ermittlungs-
weg verzichtet werden muss, auch wenn der Preisvergleich inhaltlich gegenuber dem Ertrags-
oder Sachwertverfahren immer noch am besten zu lberzeugen vermag.

Das Ertragswertverfahren hingegen eignet sich ublicherweise fiir die Verkehrswertermittiung
von Grundstiicken, die dazu bestimmt sind, nachhaltig Ertrage zu erzielen, dies ist insbeson-
dere bei Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Ge-
werbe- und Industriegrundstiicken der Fall. Dem Kaufer eines derartigen Grundsticks kommt
es namlich in erster Linie darauf an, welche Verzinsung (Rendite) ihm das investierte Kapital
in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage (oder als ersparte
Mietaufwendung flr ein vergleichbares Objekt) erwirtschaftet. Im Kern ist das Ertragswertver-
fahren daher darauf ausgerichtet, den auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Barwert
aller marktublich erzielbaren kinftigen (Rein-)Ertrage zu ermitteln. Der § 27 (5) ImmoWertV
enthalt dazu enumerativ Regelungen zum allgemeinen und vereinfachten und zum periodi-
schen Ertragswertverfahren. Wegen der mathematischen Identitat fihrt das allgemeine Er-
tragswertverfahren zu demselben Ergebnis, wie das vereinfachte Ertragswertverfahren. Ein
klassisches Ertrags(wert)objekt ist hier nicht vorhanden, sodass das Ertragswertverfahren we-
gen des vorrangig eigenwohnlichen Nutzungshintergrundes nicht zu sachgerechten Ergebnis-
sen fuhrt. Dies vor allem auch deshalb nicht, weil fir den Grundstlicksteilmarkt der Ublicher-
weise eigengenutzten Ein- und Zweifamilienwohnhauser weder objektspezifisch abgeleitete
Liegenschaftszinssatze noch marktublich erzielbare Vergleichsmieten in einer ausreichenden
Qualitat und Quantitat zur Verfugung stehen, sodass es an zuverlassigen Marktdaten mangelt
und eine Vergleichbarkeit nicht gegeben ist. Auf ein lediglich "Papier schwarzendes" und den
Gutachtenumfang sprengendes Ertragswertverfahren ist daher ausdriicklich zu verzichten. Im
Ubrigen ist es ausreichend, die Wertermittlung mit nur einem Wertermittlungsverfahren durch-
zufiihren, insbesondere dann, wenn das gewahlte Verfahren (siehe dazu nachstehend) die
Anschauungen des jeweils malgebenden Grundstiicksteilmarktes zutreffend widerspiegelt.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, die
vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf eine mdglichst hohe Rendite im Verhaltnis
zu den aufgewandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie zunachst individuell ge-
staltete Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhauser und Villen) zu nennen, die Ublicherweise
zum Zwecke der renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gebaut und gekauft) werden.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in aller Regel namlich nicht vermietet, sondern von dem
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Hauseigentimer ganz oder zumindest zum uberwiegenden Teil selbst bewohnt. Fir diesen
steht damit die Annehmlichkeit im Vordergrund, ungestért nach seinem Geschmack und ohne
Rucksicht auf andere Hausbewohner allein im Haus wohnen zu kénnen. Hierflr ist er bereit,
Mittel aufzuwenden, die, gemessen an dem im Falle einer Vermietung des Einfamilienhauses
erzielbaren Nutzungsentgelt, eine deutlich geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals
"erarbeiten" als z. B. ein weniger aufwendig bebautes Mietwohngrundstiick. Der Eigentimer
eines Einfamilienhauses rechnet regelmafig nicht mit einer hohen Verzinsung des beim Kauf
des Objekts investierten Kapitals, denn er betrachtet das Grundstiick nicht als eine zinsabwer-
fende Kapitalanlage. Hier stehen vielmehr meist persénliche Momente im Vordergrund. Er be-
trachtet es als ein Heim, das ihm die Annehmlichkeiten des ungestérten Wohnens verschafft.
Ertragsgedanken sind deshalb beim Kauf derartiger Grundstiicke weitgehend ausgeschaltet.
Daruber hinaus Iasst sich die Anwendung des Sachwertverfahrens auch noch damit begrin-
den, dass ein Erwerber vor der Wahl steht, selbst zu bauen oder zu kaufen. Ein Erwerber
"schielt" also auf die Herstellungskosten und wagt diese mit dem Kaufpreis fur ein "fertiges
Objekt" ab, wobei als weitere Momente die Sicherheit vor Unannehmlichkeiten, unerwarteten
Preissteigerungen und Kostenpositionen, unterschiedliche steuerliche Rahmenbedingungen
sowie der Kauf des fertigen und sichtbaren Produktes an Stelle der Bauzeichnung hinzukom-
men. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks marktiblich mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln.
Bei Anwendung des Sachwertverfahrens (§§ 35 ff. ImmoWertV) sind insbesondere die ge-
wohnlichen bzw. durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswert-
minderung zu ermitteln. Das Sachwertverfahren beruht insoweit im Wesentlichen auf einer
nach technischen Gesichtspunkten durchgeflihrten Wertermittlung. Im Sachwertverfahren
wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen und
sonstigen Anlagen (u. a. Aul3enanlagen) sowie dem Bodenwert ermittelt. Um den Verkehrs-
wert zu erhalten, ist der vorlaufige Sachwert dann noch an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt bzw. die realen Bedingungen des Marktgeschehens mit Hilfe von
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktoren anzupassen (Marktanpassung), denn
eine vollstadndige Ubereinstimmung zwischen Kosten und Wert besteht im Regelfall nicht. Der
auf dem gewdhnlichen Grundstlicksmarkt erzielbare Kaufpreis (Verkehrswert) ergibt sich so-
mit erst durch Verringerung oder Erhéhung des vorlaufigen Sachwertes des Grundstiicks um
einen marktbedingten Korrekturbetrag. Die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale sind aus Modellgriinden abschlieRend noch gesondert zu berlicksichtigen.

5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 der
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ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes, den
vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstlick vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen
(wie Gebaude und bauliche Aul3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen
(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Boden-
wert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen in aller Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware. Der vorldufige Sachwert der baulichen
Anlagen (einschliellich der besonderen Bauteile oder (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger
Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksich-
tigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen
und sonstigen baulichen Anlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude in der Regel auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachver-
standige Schatzung (§ 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstucks. Der so rein rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieffend
hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Be-
rucksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) isti.d.R. eine Marktanpassung mit
einem Sachwertfaktor erforderlich. Sachwertfaktoren sind durch Nachbewertungen, d.h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die "Marktanpassung" des vor-
laufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstucksmarkt fihrt im Ergebnis erst
zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den "wichtigs-
ten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung der vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).

5.4.2 Anmerkungen zu den Wertansétzen in der Sachwertermittiung

5.4.2.1 Bodenwert des Grundstiicks

Am Anfang der Sachwertermittlung steht stets die Ermittlung des Bodenwertes, der sich als
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Anteil des Bodens am Grundstlickswert versteht, insbesondere auch am Verkehrswert eines
bebauten Grundstlicks. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung be-
bauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der Aufdenanlagen) nach der
Grundsatzregelung des § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§
24-26 ImmoWertV so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware (direkter Preisvergleich). Voraussetzung ist, dass Vergleichskaufpreise zur Verfigung
stehen, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend tGbereinstimmende Grundsticks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Etwaige Anderungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind auf der Grundlage von geeigneten Indexrei-
hen oder von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktib-
licher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind um
die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese nach dem Wortlaut des § 40 (2) Im-
moWertV neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (mittelbarer Preisvergleich). Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13-16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen. Bodenrichtwerte sind insbesondere dann geeignet, wenn sie entsprechend den o6rt-
lichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zu-
standes und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt hinreichend bestimmt und mit
der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgelei-
tet sind. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berick-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.4.2.1.1 Bodenwertermittlung aus Vergleichskaufpreisen

Die Durchfihrung des Vergleichswertverfahrens ist nicht sachgerecht mdglich, da keine ge-
eigneten Vergleichskaufpreise in unbebauter Qualitat und in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag dieses Gutachtens in dieser oder auch in einer anndhernd vergleichbar anzuse-
henden Nachbarschaftslage® in ausreichender Anzahl zur Verfligung stehen und Kaufpreis-
vereinbarungen z.B. aus typischen Neubaugebieten bereits aus grundsatzlichen Erwagungen

9 Nach § 14 (2) ImmoWertV kénnen fiir die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstiicksverkehr
auch Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herangezogen werden.
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heraus nicht immer geeignet sind. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb im nachfolgenden
Abschnitt auf der Grundlage der fir die Gemeinde Stolpe zur Verfigung stehenden Boden-
richtwerte, d.h. durch deren Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-

mittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes.

5.4.2.1.2 Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis PIon hat zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.01.2026 fur den hier mafgeblichen Teilbereich der Gemeinde Stolpe
einen Bodenrichtwert in Hohe von 105,00 €/m? festgestellt'®. Inhaltlich handelt es sich um ei-
nen zonalen Bodenrichtwert (Zone 1) fur den Grundstucksteilmarkt des individuellen Woh-
nungsbaues. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein ortstypisch gelegenes und gebietstypisch
erschlossenes Grundstlick, das in offener Bauweise mit einem freistehenden Ein- und Zwei-
familienwohnhaus bebaut werden kann. Der Bodenrichtwert ist definiert als erschlieBungs- und
ausbaubeitragsfreies Baugrundstiick i.S. des § 3 (4) ImmoWertV mit einer einheitlichen Grund-
sticksgroRe von 800 m2. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es hingegen nicht. Da der Stich-
tag der letzten Bodenrichtwertermittlung vom Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens nicht
allzu weit entfernt liegt und zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 im Ubrigen ein identisch
hoher Bodenrichtwert ermittelt wurde, ist auch keine konjunkturelle Anpassung erforderlich.

Da es sich bei stichtagsbezogenen Bodenrichtwerten ansonsten stets um durchschnittliche
Lagewerte fur eine Mehrzahl von Grundstlicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen handelt, die insbesondere nach Lage, Zuschnitt, Grol3e sowie Art und Mal}
der baulichen Nutzung gebietstypisch und daher vergleichbar sind, missen bestehende Ab-
weichungen nur dann gesondert bertcksichtigt werden, wenn diese Einflussmerkmale wertre-
levant sind. Denn selbst dann, wenn z.B. Grundstlicke eines Neubaugebiets trotz teilweise
unterschiedlicher Merkmale oft zu gleichen Preisen verdufRert werden, zeigt die Markterfah-
rung, dass Grundsttcke mit einem z.B. vorteilhafteren Zuschnitt, besseren inneren Lagemerk-
malen und Sonnenorientierung u. dgl. regelmalig meist zuerst verauflert werden.

Das Bewertungsgrundstiick weist einen vergleichbaren Entwicklungs- und ErschlieBungszu-
stand auf; es ist mit den Kriterien des Richtwertgrundstiicks in Ubereinstimmung befindlich.
Nachdem auch die allgemeinen dul3eren Lagekriterien durch den Glicksfall eines grundsatz-
lich geeigneten Richtwertgrundstiicks aus der direkten und mittelbaren Nachbarschaft im zo-
nalen Vergleich keine besonderen Vor- und Nachteile bzw. wertrelevanten Abweichungen er-
kennen lassen, da der Bodenrichtwert auf eine durchschnittliche Normallage — also mit weit-
gehend mittleren Kriterien — eines baulich weitgehend homogen strukturierten Wohnsiedlungs-
gebiets bezogen ist, sind mehrere der sonst wertbildenden Faktoren unberlcksichtigt zu

10 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS.
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lassen, weil sie im Wesentlichen bereits Gegenstand der Bodenrichtwertermittiung geworden
sind, sodass an dieser Stelle zunachst keine Zu- und Abschlage erforderlich sind. Wahrend
die topographische Gelandeabwicklung normal und die Sonnenausrichtung zwar nicht optimal,
aber auch nicht wesentlich nachteilig einzustufen sind, bestehen dennoch Nachteile aus der
einseitigen Grenzbebauung mit einer weiteren Doppelhaushalfte als direktem Nachbarn (wie
z.B. schlechtere Belichtung, Einschrankungen in der freien Grundrissgestaltung, weniger pri-
vate Freiflachen unmittelbar am Haus, fehlender Sozialabstand etc.). Hinzu kommt der Ein-
fluss der nicht realen, sondern der ideellen Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz,
was aufgrund der grundsatzlich fortbestehenden Einwirkungsmadglichkeiten durch die benach-
barte Doppelhaushalfte zwar keiner gravierenden, aber dennoch einer Wertminderung gleich-
kommt. Das daraus insgesamt resultierende Abschlagsmal? ist auf rund -10% zu begrenzen.

Damit verbleibt immer noch die abweichende Grundstlicksflache. Erfahrungsgemal ist der
Quadratmeterwert eines Baugrundstuicks fir den sachwertorientierten Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser umso kleiner, je groRer das Baugrundstuck ist. Dies ist zum einen darauf
zurtickzufihren, dass sich bei hohen Baulandpreisen der Kaufer darauf beschrankt, die bau-
rechtlich notwendige Flache zu erwerben, und auf Freiflachen verzichtet. Auf der anderen
Seite gelingt es den Verkaufern folglich, héhere Quadratmeterpreise beim Verkauf kleinerer
Grundsticke am Markt durchzusetzen. Je groRer/kleiner also die Gesamtflache eines Grund-
stlcks, desto kleiner/gréRer ist auch der auf den Quadratmeter bezogene (relative) Bodenwert.
Das Bewertungsgrundstick (SNR) ist mit rechnerisch 410,5 m? deutlich kleiner als das 800 m?
grofte Bodenrichtwertgrundstlick, was nach Kaufpreisauswertungen des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte im Kreis PIon mit 376 untersuchten Kaufféllen aus dem Zeitraum
2021 bis 2024 im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundsttick mit der Formel y = 1,48006 * EXP
(-0,000168 * x) / 1,2939281 einen werterhdhenden Zuschlag bzw. einen Umrechnungskoeffi-
zienten von rund 1,07 ergibt''. Der absolute Bodenwertanteil am Grundstlck betragt deshalb:

410,5 m? x 105,00 €/m?x 0,90 x 1,07 = 41.507,71 €
Bodenwertanteil des Wohnungseigentums rd. 41.500,00 €

5.4.2.2 Berechnungsbasis und Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) werden in der Praxis der Grund-
stiicksbewertung Ublicherweise durch Multiplikation der Gebdudeflachen (m?), des Gebaude-
rauminhaltes (m?®) oder einer sonstigen Bezugseinheit mit Normalherstellungskosten (NHK) fur
vergleichbare Gebaude ermittelt. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen An-
lagen stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard

11 vgl. Immobilienmarktbericht 2025, S. 77.
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vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten sind i.d.R. modellhafte Kostenkennwerte (Modellkosten) zugrunde zu legen. Besonders
preisglnstige oder Uberzogene Herstellungskosten missen dabei aulRer Betracht bleiben. Die
Berechnung in diesem Gutachten erfolgt insoweit auf Basis der Preisverhaltnisse im Jahre
2010 (Basisjahr) nach dem Tabellenwerk der sogenannten Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) gem. Anlage 1 der am 18.10.2012 im Bundesanzeiger Verlag veroffentlichten
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012, die als
Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 in die am 01.01.2022 in Kraft getretene ImmoWertV tber-
nommen wurde. In diesen Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behordlichen
Prifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kos-
tenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 werden nach Gebaudearten (Gebdudetypen) differenziert
und nach drei Stufen des Gebaudestandards (Standardstufen) ausgewiesen’2. Fir die Gruppe
der Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser mit den Gebaudearten Nr. 1.01 - 3.33 enthalten
die NHK 2010 im Unterschied zu den lGbrigen Gebaudearten noch die beiden Standardstufen
1 und 2 mit Kostenkennwerten fur Gebaude, deren Ausstattung zwar nicht mehr ganz zeitge-
mal ist, aber dennoch eine wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes erlaubt. Die Kostenkenn-
werte der NHK 2010 fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser sind in €/m? BGF angegeben's.

Im Beurteilungsfall handelt es sich baulich um ein nicht unterkellertes Einfamilienwohnhaus
mit Erd- und ausgebautem Dachgeschoss in der baulichen Form einer Doppelhaushalfte, so-
dass das Gebaude mit dem NHK-Typ 2.21 identisch ist. Die wertermittlungsrelevante Brutto-
Grundflache (BGF) wurde mit 158,98 m? eingangs bereits vorermittelt. Die Standardstufe bzw.
-kennzahl des Geb&udes kann nach den Kriterien der NHK 2010 in Verbindung mit der voran-
gegangenen Baubeschreibung modellbedingt bei etwa 3,0 eingeordnet werden, was einen re-
lativen Kostenkennwert von 945,00 €/m? BGF ergibt. Auf einen méglichen Ausbauzuschlag fir
den Spitzbodenraum wird aus Risikovorsorgegriinden verzichtet. Der bauordnungsrechtlich
nicht bekannte und den Hausgarten verkleinernde Unterstand wird ebenfalls nicht bewertet.
Es stellt sich zudem die Frage, ob er von einem Erwerber Uberhaupt Gbernommen wirde.

12 Die Anlage 4 der ImmoWertV gibt Beschreibungen fiir die Standards der baulichen Anlagen (Geb3udestandards) an. Der
Aufbau dieser Standardbeschreibungen entspricht den Ausstattungsstandardtabellen der (alten) NHK 2000. Zu jeder Merkmals-
gruppe fir z.B. EFH werden, firr jede der Standardstufen 1 bis 5, Beschreibungen bzw. Beispiele angegeben. Diese Beschrei-
bungen sind nach der alten SW-RL nur "beispielhaft und dienen als Orientierung". Sie sind daher "sachverstandig" anzuwenden.
13 Die Brutto-Grundflache (BGF) ist nach der DIN 277 die Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebe-
nen eines Bauwerks nach DIN 277 — 2:2005 — 02, Tabelle 1, Nr. 1 bis 9 und deren konstruktive UmschlieBung. Sie berechnet
sich nach den auleren MalRen des Bauwerks (Bereich a: tiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen; insbesondere KG,
EG, OG, ausgebautes und nicht ausgebautes DG sowie Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen).
Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind in der Wertermittlung nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu beriicksichti-
gen. Balkone, einschlieRlich Gberdeckter Balkone, sind dem Bereich c (nicht Giberdeckt) zuzuordnen. Nicht zur BGF gehéren z.B.
Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukon-
struktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.B. Uber abgehangten Decken.
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Erdgeschoss, nicht unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser® 1.21 790 | 875 |1 00511 215]1 515

Doppel- und Reihenendhauser 2.21 740 825 945 |1 140]1 425
Reihenmittelhduser | 3.21 |695 770 | 885 |1 0651 335

5.4.2.3 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Von den Normalherstellungskosten bzw. von der BGF- oder WF-Berechnung nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile sind nach § 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV durch marktibliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen. Insbesondere
bei bereits alteren baulichen Anlagen sind unter durchschnittlichen Herstellungskosten nicht
die Rekonstruktions- und/oder tatsachliche Neubaukosten zu verstehen. Die Kosten sind da-
bei immer nur insoweit berlicksichtigungsfahig, wie sie im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
auch tatsachlich in den Verkehrswert (Marktwert) eingehen. Dies gilt im Ubrigen auch fiir die
nicht in der ImmoWertV angesprochenen besonderen Betriebsvorrichtungen. Im Verhaltnis zu
der Alterswertminderung von baulichen Anlagen sind die besonderen Betriebsvorrichtungen —
je nach Art — allerdings auch einem sehr viel kiirzeren Abschreibungszeitraum unterworfen.

Nach den Modellparametern (Modellkosten) des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
im Kreis Plon fur das Sachwertverfahren, denen die Ableitung der fir die Marktanpassung
erforderlichen Sachwertfaktoren zugrunde liegen, erfolgt fir besondere Bauteile und Einrich-
tungen (z.B. normale Gauben, Kellerlichtschéchte, Uberdachungen 0.3.) kein gesonderter An-
satz, da sie im Ublichen Umfang bereits in den NHK 2010 enthalten sind. Diese "Ublichkeit"
wird beim Bewertungsobjekt nach dem teilweise eingeschrankten Kenntnisstand von auller-
halb der Gebaudegrenzen vermutlich nicht wesentlich verlassen, sodass es nach Marktge-
sichtspunkten weder einer wert- noch einer kostenorientierten NHK-Erhéhung bedarf.

5.4.2.4 Baunebenkosten

Baunebenkosten definieren sich als die Uiblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen.
Im Unterschied zu den beiden Vorgangern (NHK 1995/2000) definieren sich die Kostenkenn-
werte der NHK 2010 — wie im Ubrigen auch die in der steuerlichen Bewertung maRgeblichen
Regelherstellungskosten der Anlage 24 zu § 190 BewG — unter Einbeziehung der Ublichen
Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276), und zwar in der im Tafelwerk
jeweils angegebenen Hohe (z.B. 17% bei Wohngebauden und 12% bei Einzelgaragen).
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5.4.2.5 Baupreisindex

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf Preisverhaltnisse, die von denen des Wert-
ermittlungsstichtages i.d.R. abweichen. Sie sind deshalb nach § 36 (2) ImmoWertV mit Hilfe
geeigneter Baupreisindexreihen (Baupreisindizes) auf die Wertverhaltnisse des Wertermitt-
lungsstichtages umzurechnen. Baupreisindexreihen beschreiben die Entwicklung der Preise
fur den Neubau sowie fir die Instandhaltung ausgewahlter Bauwerksarten. Die Anpassung
der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100,0). Bei zurlickliegenden Stichtagen wird er aus Jah-
reswerten interpoliert, bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein Index vorliegt,

wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der zum Wertermittlungsstichtag bzw. fur das 4. Quartal 2025 vom Statistischen Bundesamt
verdffentlichte und auf das Basisjahr 2010 umbasierte Baupreisindexstand betragt 190,6'.

5.4.2.6 Regionalfaktor

Der mit Neufassung der ImmoWertV in das Sachwertverfahren eingeflihrte Regionalfaktor
(Baukostenregionalfaktor) ist ein vom 0&rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der bundesdurchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt (§ 36 (3) ImmoWertV). Aufgrund der Modellkonfor-
mitat wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermitt-
lung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Auf eine Anpassung der Kostenkennwerte der NHK
2010 kann verzichtet werden, wenn bei der Ableitung der Sachwertfaktoren ebenfalls darauf
verzichtet wird und somit die 6rtlichen Marktverhaltnisse direkt mit dem Sachwertfaktor erfasst
werden, was nach den aktuellen Modellvorgaben der Gutachterausschisse fur Grundsticks-
werte in Schleswig-Holstein sowie des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis
PI6n nach wie vor der Fall ist, sodass es keiner weiteren Regionalisierung der bundesdurch-
schnittlichen Herstellungskosten bedarf.

5.4.2.7 Alterswertminderungsfaktor, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlicksichtigung der entsprechen-
den Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezoge-
nen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebdudes. Soweit es sich
nicht um einen Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels eines Alterswert-
minderungsfaktors gemindert werden, denn grundsatzlich unterliegt jedes Gebaude auch bei

14 Dies geschieht tber folgende Formel: BPI (fiir den Wertermittlungsstichtag bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100) = BPI (fur
den Wertermittlungsstichtag bezogen auf das von Destatis veroffentlichte Basisjahr) / BPI (fur das Jahr 2010 bezogen auf das
von Destatis veréffentlichte Basisjahr) x BPI (fur das Jahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100).
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sorgfaltigster Unterhaltung einem Werteverzehr durch Alterung und Abnutzung. Der Alters-
wertminderungsfaktor entsprichti.d.R. dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer (§ 38 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet blicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungs-
dauer ist eine ModellgréRe und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwert-
faktoren zu wahlen. Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malfgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts — wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts — kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz
2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 4 (3) ImmoWertV).

Nach den bis 2021 noch geltenden Modellparametern des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte im Kreis Plon fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren waren die Orientierungs-
werte gemal Anlage 3 der alten Sachwertrichtlinie (SW-RL) heranzuziehen. Danach ist die
Gesamtnutzungsdauer bei freistehenden Ein- und Zweifamilien- sowie Doppel- und Reihen-
hausern in Abhangigkeit der Standardstufeneinordnung auf 60 Jahre (Standardstufe 1) bis 80
Jahre (Standardstufe 5) begrenzt. Abweichend dazu betragt die vom Gutachterausschuss
2022 ubernommene Gesamtnutzungsdauer (Modellansatz) nach Anlage 1 zu § 12 Absatz 5
Satz 1 der neuen ImmoWertV fir Wohngebaude pauschal 80 Jahre. Fur nicht aufgefiihrte
Arten baulicher Anlagen ist nach den Modellvorgaben die Gesamtnutzungsdauer aus der Ge-
samtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten. Die durch Modernisierung
und Instandsetzung verlangerte Restnutzungsdauer ergibt sich nach den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis Plén nach Anlage 4 der SW-RL, die im
Wesentlichen als Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 in die ImmoWertV Ubernommen wurde.
Danach kann der Modernisierungsgrad aus einer Malinahmentabelle mit max. 20 zu verge-
benden Punkten einzelner Modernisierungselemente abgelesen und aus der ermittelten Ge-
samtpunktzahl der Modernisierungsgrad abgeleitet oder sachverstandig eingeschatzt werden.
Berucksichtigungsfahig sind vorwiegend MalRnahmen innerhalb der letzten 5 bis 10 Jahre.
Liegen die einzelnen MalRnahmen weiter als 10 bis 20 Jahre zurlck (z.B. 15 Jahre) ist zu
prufen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind's. Wenn
nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalien Anspriichen gentigen, sind mit einer

15 Hinzu kommt, dass eine nennenswerte Verlangerung der Restnutzungsdauer nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht
wird, sondemn erst durch umfassende bzw. durchgreifende und vor allem auch wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzel-
modernisierungen geringen Umfangs, namentlich, wenn z.B. ausschlieRlich ein Bad oder die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, wirken grundsatzlich nicht wesentlich restnutzungsdauerverlangernd.
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Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben. Aus der Modernisierungspunktzahl ergibt
sich dann die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage unter Nutzung einer Formel auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen An-
lage. In Anlage 4 der alten SW-RL und in der ImmoWertA werden zusétzlich noch Tabellen
verdffentlicht, aus denen die modifizierte Restnutzungsdauer auch direkt abgelesen werden
kann. Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoreti-
scher Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf
maximal 70% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt wird. Davon abweichend kann
die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnut-
zungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt,
der nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das
Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bau-
substanz oder der von neuen Gebduden abweichende Zustand ist durch einen Abschlag zu
berucksichtigen.

Das Bewertungsobjekt hat am Wertermittlungsstichtag ein Alter von rund 26 Jahren. Der rech-
nerische Unterschiedsbetrag zwischen der Modellvorgabe einer wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren und einem Alter von 26 Jahren betragt 54 Jahre. Die Restnutzungs-
dauer verlangernde Modernisierungselemente/-mafinahmen sind nicht ersichtlich geworden,
sodass die wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach den Modellvorgaben mit dem Unter-
schiedsbetrag aus der Gesamtnutzungsdauer und dem bisherigen Gebaudealter identisch ist.
Die Berechnung des daraus resultierenden Alterswertminderungsfaktors ist einfach, die Rest-
nutzungsdauer wird durch die Gesamtnutzungsdauer geteilt: Das sind 54 Jahre Restnutzungs-
dauer + 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer = 0,675 (lineare Alterswertminderung).

5.4.2.8 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorldufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au3enanlagen
und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wert-
beeinflussend sind und nicht bereits anderweitig (z.B. mit dem Bodenwert) erfasst wurden. Zu
den baulichen AulRenanlagen zahlen z.B. befestigte Wege, Platze und Terrassen, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten unter Bertlicksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungs-
satzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Dem Ansatz von
Erfahrungssétzen ist allgemein der Vorzug eingerdumt, weil es vorrangig auf die Funktion und
nicht auf die Kosten ankommt. Fir den Wertanteil von baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen haben sich in der breiten Anwendungspraxis dabei pauschale Zuschlage von etwa
ab 2% bei sehr einfachen bis hin zu 8% bei sehr aufwendigen Anlagen (bezogen auf den
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Gebaudesachwert) bewahrt. Diesen Erfahrungssatzen liegt der immer wieder bestatigte Ge-
danke zu Grunde, dass der Sachwert der Au3enanlagen in einem entsprechenden Verhaltnis
zum Sachwert des Gebaudes steht. Die Pauschalzuschlage sind dabei umso gréRer, je auf-
wendiger, groRer und neuwertiger die Bebauung ist. Bei neuen Ein- und Zweifamilienhdusern
kénnen die Pauschalsatze auch héhere GréRenordnungen bis zu 10% und mehr einnehmen.

Nach den bis 2021 noch geltenden Modellvorgaben des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte im Kreis Plon, denen die Ermittlung der Sachwertfaktoren flir den Teilmarkt der
Ein- und Zweifamilienwohnhauser einschliefdlich Doppelhaushalften zugrunde lagen, wurden
die baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen mit einem pauschalen Wertansatz von
15.000,00 € berticksichtigt. Nach den in den Immobilienmarktberichten ab 2022 neu veroffent-
lichten Modellvorgaben werden die AuRenanlagen in prozentualer Abhangigkeit vom Gebau-
dewert und dem Gebaudestandard i.S. der Literaturempfehlungen zwischen 2% und 8% mit
einer marktlblichen Grundsticksgrofie von 600 m? bis 1.100 m? bzw. bei Doppelhaushalften
mit 250 m? bis 600 m? berlcksichtigt. Ortlich benachbarte Gutachterausschisse fiir Grund-
stickswerte wie z.B. in der Landeshauptstadt Kiel oder im Kreis Rendsburg-Eckernférde hal-
ten hingegen einen pauschalen Ansatz von 5% der alterswertgeminderten Herstellungskosten
des Hauptgebaudes als Zeitwert fir die baulichen Auflenanlagen fir marktiblich angemessen.
Gleichzeitig ist in diesem Zusammenhang auch auf die allgemein geltende Markterfahrung
hinzuweisen, nach der z.B. auch besonders aufwendig gestaltete AuRenanlagen nicht zu be-
sonderen Preisaufschlagen bei Verkaufsverhandlungen fihren. Denn im Allgemeinen "hono-
rieren" die Markteilnehmer nicht, was ein Grundstlickseigentiimer seiner personlichen Nei-
gung folgend moglicherweise geschaffen hat. D.h., es stellt sich die Frage, ob sie Uberhaupt
allgemein werterhéhend sind und von einem durchschnittlichen Erwerber in der vorgefunde-
nen Form vollstandig Gbernommen werden, sodass fir die baulichen und sonstigen Au3enan-
lagen ein Individualwert von 4,5% wirtschaftlich angemessen ist; das sind rund 8.700,00 €.

5.4.3 Sachwertermittiung im Zusammenhang

Das Sachwertverfahren fihrt in der Zusammenstellung der in den Vorabschnitten vorgestellten
Parameter zunachst zu nachfolgendem Aussehen. Die nach § 6 Abs. 2 ImmoWertV grund-
satzlich immer notwendige Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse (Marktanpas-
sung) sowie etwaige bisher noch unbericksichtigt gebliebene besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale werden nachstehend im Abschnitt 5.5 ff. noch gesondert behandelt.

Normalherstellungskosten 2010 (Abschnitt 5.4.2.2 ff.)
Gebaude BGF NHK 2010
NHK-Typ 2.21 158,98 m? 945,00 €/m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag:

150.236,10 €
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= 150.236,10 € x 1,906 Baupreisindex x 1,0 Regionalfaktor = 286.350,01 €
x Alterswertminderung (Alterswertminderungsfaktor): X 0,675

= vorlaufiger Gebaudesachwert = 193.286,26 €
+ vorlaufiger Sachwert der baulichen und sonstigen Au3enanlagen + 8.700,00 €
= vorlaufiger Sachwert des Gebaudes und der Aulienanlagen = 201.986,26 €
+ Bodenwertanteil am Grundstuick (Abschnitt 5.4.2.1.2) + 41.500,00 €
vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 243.486,26 €

rd. 243.500,00 €

5.5 Verkehrswert

Nach der verfahrensubergreifenden Rahmenvorschrift des § 6 (2) ImmoWertV sind in den
Wertermittlungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) regelmaRig in folgen-
der Reihenfolge zu berticksichtigen: 1) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt und 2) die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. D.h., der An-
passung des vorlaufigen Verfahrenswertes bzw. Sachwertes des Grundstiicks an die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt ist gleichermalen ein eigenstandiger Re-
chenschritt vorbehalten, wie auch der Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale. Erst der nach vorstehenden Grundsatzen unter Beruicksichtigung der
Marktlage (Marktanpassung) und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
ermittelte Sachwert entspricht dem Verkehrswert.

5.5.1 Marktanpassung

5.5.1.1 Allgemeines

Im Sinne der im Baugesetzbuch genannten Definition des Verkehrswertes (Marktwert) ist der
Frage nachzugehen, was ein Erwerber ohne Bericksichtigung von personlichen oder beson-
deren Verhaltnissen fiir das Bewertungsobjekt zu zahlen bereit ware. Die juristische Definition
des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) besagt in aller Klarheit, dass es sich beim Verkehrswert
um einen Preis und nicht um einen rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grund-
stiicksmarkt unter normalen Umstanden wahrscheinlich fir das Bewertungsobjekt erzielt wer-
den wirde. Dieser Preis soll die Marktverhaltnisse der Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt
maoglichst genau reflektieren. Der Bundesgerichtshof hat hierzu einst ausgefiihrt: "Der Preis
einer Sache muss nicht ihnrem Wert entsprechen. Er richtet sich (...) nach Angebot und Nach-
frage und wird jeweils zwischen Kaufern und Verkaufern ausgehandelt. Marktpreis und objek-
tiver Verkehrswert spielen keine entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente
(Kaufkraft, Geldwert usw.) von erheblicher Bedeutung, haufig auch die persoénlichen Vor-
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stellungen und Winsche des Kaufinteressenten'®. "Der (objektive) Verkehrswert (Marktwert)
ist demzufolge nicht mit dem im Einzelfall auf dem Grundsticksmarkt ausgehandelten Kauf-
preis gleich zu setzen. Dieser muss nicht zwingend dem objektiven Verkehrswert entsprechen,
da bei der Kaufpreisbildung auch subjektive Momente, sowohl von Kaufer- als auch von Ver-
kauferseite, einflieRen konnen. Der Verkehrswert ist ein nach normierten Grundsatzen erziel-
barer Preis. Er bestimmt sich auf der Grundlage aller tatsachlichen und rechtlichen Merkmale
einer Sache, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbeeinflussend sind.

Der Abschnitt "Verfahrenswahl" enthalt die Begrindung flir die Wahl des in diesem Gutachten
zur Verkehrswertermittlung herangezogenen Wertermittlungsverfahrens. Dort ist auch erlu-
tert, dass sowohl das Vergleichs-, das Ertrags- als auch das Sachwertverfahren auf fir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von direkten oder indirekten Preis-
vergleichen sind. Alle Verfahren kénnen deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrs-
wertes fuhren. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist,
hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab: Einerseits von der Art des zu bewertenden
Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preisbildung im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr) und andererseits von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der
zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Wie bereits erlautert wurde, handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein typisches Ob-
jekt zur Eigennutzung, fur das hauptsachlich die bautechnischen und bodentypischen Merk-
male wertbestimmend sind. Die Annehmlichkeit des schéneren Wohnens in den eigenen vier
Wanden steht bei Ein- und Zweifamilienhdusern im Vordergrund, sodass fur diese Wertermitt-
lung allein die durchgeflinrte Sachwertermittlung maRigeblich sein muss. Hinzu kommt, dass
auch nur fUr dieses Verfahren die notwendigen (marktkonformen) Daten zur Verfugung stehen.
Das Vergleichswertverfahren konnte mangels geeigneter Vergleichskaufpreise nicht mit der
hierfir gebotenen Genauigkeit durchgefiihrt werden, was sich regelmafig aus der bei Ein- und
Zweifamilienhausern gegebenen Individualitdt der baulichen Anlagen erklart. Das Ertragswert-
verfahren flhrt bei Sachwertobjekten i.d.R. nicht zum Verkehrswert und hat demzufolge regel-
maRig weder eine Kontroll- sowie Erganzungs- bzw. Unterstitzungsfunktion, zumal hinrei-
chend gesicherte Marktdaten in ausreichender Qualitat auch hier nicht vorhanden sind.

Das Sachwertverfahren fiihrt zunachst jedoch (nur) zu einem vorldufigen Verfahrenswert, der
als rein rechnerisch ermittelter Zwischenwert als "vorlaufiger Sachwert des Grundsticks" be-
zeichnet wird. Dieses herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist nach der allgemeinen
Markterfahrung in aller Regel noch nicht identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen.
Es kann deshalb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine
verantwortbare Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden. Der

16 BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIl ZR 215/66.
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erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und Anwen-
dung "objektspezifisch angepasster Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese machen das
Sachwertverfahren zu einem indirekten Vergleichswertverfahren, wobei der Substanzwert den
Vergleichsmalstab bildet.

Allgemein und insbesondere fir Ein- und Zweifamilienhauser, auf die sich die Bedeutung der
durchgefuhrten Sachwertermittiung im Wesentlichen beschrankt, gilt, dass der Sachwert ei-
nerseits umso mehr hinter dem Verkehrswert zurlickfallt, je aufwendiger das Grundstlick be-
baut ist und anderseits wiederum umso mehr hinter dem Verkehrswert zurlckfallt, je groRer
das Missverhaltnis zwischen der baulichen Qualitat und der Lage ist; bei hochwertigen Ein-
und Zweifamilienhdusern in schlechter (d.h. von Erwerberseite wenig bevorzugter) Lage ein-
schlieRlich einer ungunstigen Entfernungslage 6ffnet sich die Schere zwischen Sach- und Ver-
kehrswert. Demgegenuber kann bei besonders kleinen Objekten (Sachwerten) der Verkehrs-
wert auch haufig iber dem vorlaufigen Sachwert liegen. Somit gilt, dass Marktanpassungszu-
schlage in guten Lagen hoher und Marktanpassungsabschlage in guten Lagen geringer aus-
fallen — und umgekehrt. Ausgehend davon, dass der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks
also nur ein Zwischenwert auf dem Weg zum Verkehrswert (Marktwert) ist, und im Regelfall
nicht immer geeignet ist den Verkehrswert (Marktwert) zu reprasentieren, bestimmt sich der
Marktanpassungszu- oder -abschlag aus der (Wert)Beziehung Marktanpassungszu- oder -ab-
schlag = Verkehrswert minus vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks.

Die Zu- und Abschléage fallen fir unterschiedliche Grundstiicksarten und unterschiedliche
Grundstuckslagen unterschiedlich aus. Des Weiteren sind sie erfahrungsgemal abhangig von
der GroRRe, Beschaffenheit, Alter bzw. Restnutzungsdauer der baulichen Anlage, dem Boden-
wert des Belegenheitsgebiets (Lage) und vor allem der Hohe des vorlaufigen Sachwertes'.
Aus Uberregionaler Sicht bestehen Abhangigkeiten von der iberregionalen Lage, der Gemein-
degréfRRe und der Entfernung zu Ballungszentren (Makrolage) sowie von der Wirtschaftskraft
der Region. Der Marktanpassungszu- und -abschlag sollte demzufolge im Idealfall auch aus
dem értlichen Grundstiicksmarkt auf der Grundlage der von den Gutachterausschissen ge-
fuhrten Kaufpreissammlung abgeleitet werden und kann nicht generell vorgegeben werden.

Die Marktanpassungszu- und -abschlage werden in der Praxis als Sachwertfaktoren empirisch
abgeleitet. Sachwertfaktoren geben damit das Verhaltnis des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts des Grundstlicks zum vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks an. Diese Sachwert-
faktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 Im-
moWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten des Grundstiicks ermittelt (§ 21 (3) ImmoWertV). Der marktangepasste

17 Soweit man bei der Verkehrswertermittlung der Objektdimension Rechnung tragt gilt, dass sich Objekte in der Preisklasse von
z.B. "unter 250.000,00 €" in der Regel weitaus besser verkaufen als z.B. in der Preisklasse von "lber 500.000,00 €". Bei kleineren
Objekten ergibt sich generell eine leichtere Vermarktungsfahigkeit.
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vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich erst durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts des Grundstiicks mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne
des § 39 ImmoWertV. Nach Malgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich noch eine weitere
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

5.5.1.2 Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis PIon hat in seinem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2025 u.a. auch Sachwertfaktoren fir den Teilmarkt der nicht
freistehenden Doppelhaushélften und Reihenendhauser verdffentlicht. Ausgewertet wurden
dazu kreisweit 35 Kaufpreise aus den Verkaufsjahrgangen 11/2024 bis 11/2025 mit einem
ursprunglichen Baujahr zwischen 1960 bis 2024 bzw. einem mittleren Baujahr 1991, die in
einem einheitlichen Bewertungsmodell nach den Vorschriften der ImmoWertV in Verbindung
mit den Normalherstellungskosten 2010 und dem zum Zeitpunkt des Verkaufs jeweils gultigen
Baupreisindex nachbewertet und als vorlaufige Sachwerte der Grundstlicke den tatsachlich
gezahlten Kaufpreisen (= Verkehrswerten) unter Berticksichtigung des Bodenwertniveaus (La-
geindikator) gegenubergestellt wurden. Wie den Sachwertfaktorentabellen einschlief3lich der
Tabellen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenmittelhauser allgemein zu
entnehmen ist, verringert sich die Hohe des Marktanpassungszuschlags dem Grundsatz nach
meist mit Zunahme des vorlaufigen Sachwertes des Grundstiicks und mit Abnahme des Bo-
denwertniveaus. Im umgekehrten Fall steigt der Marktanpassungszuschlag mit Abnahme des
vorlaufigen Sachwertes des Grundstiicks und mit Zunahme des Bodenwertniveaus entspre-
chend an. Bei niedrigem Bodenwertniveau und gleichzeitig hohem vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks kdnnen sich hingegen auch Abschlage ergeben.

Mithin ist der Sachwertfaktor Gberwiegend von folgenden wesentlichen EinflussgréRen abhan-
gig: Von der Hohe des Sachwertes: Einfache Objekte mit geringem Sachwert erzielen relativ
zum Sachwert héhere Verkaufspreise als aufwendige Objekte mit hohem Sachwert. Von der
Lage des Objektes: Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sach-
wert hohere Verkaufspreise als Objekte in schlechteren Lagen. Vom Gebaudestandard des
Objektes: Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert hdhere Verkaufs-
preise als Objekte mit niedriger Standardstufe (bei gleichem vorlaufigem Sachwert)'s. Wird der
aus Kaufpreisen fur vergleichbar anzusehende Objekte abgeleitete Sachwertfaktor sachge-
recht angewendet, entspricht das Sachwertverfahren einem echten Vergleichswertverfahren.

Aus Griunden des mit kreisweit nur 35 Kauffallen dulRerst geringen Stichprobenumfangs sind
nach Markterfahrung des Sachverstandigen in dieser Region aktuelle Sachwertfaktoren eines
Gesamt- und Referenzsystems besser geeignet, denen bundesweite Untersuchungen der

18 ygl. Praxis der Grundstiicksbewertung, Abschnitt 4.4.7 4.
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Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH zugrunde liegen'. Das Sachwertfaktor-Ge-
samt- und Referenzsystem basiert im Wesentlichen auf den gleichen Modellannahmen des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Plon bzw. der ImmoWertV/Normalher-
stellungskosten 2010, sodass die Anwendung geeignet ist. Eine diesbezlgliche Abfrage hat
fur den Teilmarkt der Doppelhaushalften mit einem Boden(richt)wertniveau von 105,00 €/m?
und einem vorlaufigen Sachwert des Wohnungseigentums in Héhe von 243.500,00 € einen
Sachwertfaktor von 1,13 ergeben. Der Standardfehler wird mit 1,20% angegeben, mit einem
95%-Konfidenzintervall liegt dieser Sachwertfaktor innerhalb einer Spanne von 1,10 bis 1,162,

Ware die zu beurteilende Immobilie also ein absolut typisches Objekt, so wéare ein Anpas-
sungszuschlag auf den vorlaufigen Sachwert des Wohnungseigentums in einer Gréf3enord-
nung von rund 13% hoch wahrscheinlich. Dem sind keine weiteren Vorziige gegenzuhalten,
denn zum einen weicht die Rechtsposition als Wohnungseigentum mit Sondernutzungsrecht
gegenuber einem real geteilten Grundstiick in der Sachwertmarktanpassung negativ ab. Auch
wenn gemal Teilungserklarung keine wesentlichen Einschrankungen erkennbar sind, beste-
hen unter sonst gleichen Voraussetzungen bei Ublichen Kaufern erfahrungsgemafy Vorbe-
halte. Des Weiteren werden Hauser ohne Unterkellerung aufgrund des eingeschrankten An-
gebotes an Nebenrdumen, beispielsweise fir Hobby- und Abstellzwecke, regelmafig weniger
gut angenommen als unterkellerte Gebaude. Hinzu kommt, dass Einfamilienhauser bzw. Dop-
pelhaushalften in aller Regel Uber eine Garage bzw. eine Carportanlage verfiigen; beides ist
hier nicht vorhanden. Zudem zeichnet sich nach einer bisherigen Nutzungsdauer von rund 26
Jahren ein beginnender bzw. zunehmender Modernisierungsbedarf bereits ab.

Diese Abweichungen sind ausschlief3lich von negativem Charakter, was keine Bewertung des
Grundstiicks bzw. des Wohnungseigentums fiir sich allein bedeutet, sondern einer verglei-
chenden Betrachtung entspricht, sodass ein Sachwertfaktor mit einem unteren Spannenwert
von 1,10 und nach Nachbewertungen regionaler Vergleichsgutachten des Sachverstandigen
ein zusatzlicher Sonderabschlag von -5% als marktgerecht einzustufen ist. Damit wird auch
den Bestimmungen des § 39 in Verbindung mit § 7 Absatz 2 der ImmoWertV angemessen
Rechnung getragen, wonach zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrens-
werts gegebenenfalls eine weitere Marktanpassung durch marktubliche Zu- und Abschlage
erforderlich ist, wenn die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung von Sachwertfaktoren
durch eine Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend bericksichtigt

werden konnen.

Mithin gilt:

19 Vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar bzw. Marktdaten und Praxishilfen, 120. EL, S. 3.03/4.2/21.

20 Online-Abfrage unter https://www.marktdatenshop.sprengnetter.de mit der Transaktionsnummer 20260321-17758-121800.
Datengrundlage dieses adress- und quartalsweise stichtagsbezogenen Sachwertfaktors bildet nach der zugehérigen Erlauterung
ein mittels Regressionsanalyse auf Basis von 415.406 Kaufpreisen abgeleiteter Sachwertfaktor, davon 225.850 Kaufpreise fiir
die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 833 Kaufpreisen.
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vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 243.500,00 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) X 1,10
marktubliche Zu- oder Abschlage X 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 254.457,50 €

rd. 254.500,00 €

5.5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittiung Grundstiicksmerkmale zu bertck-
sichtigen, denen der Grundsttcksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstlcks-
merkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bereits bei der
Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts bericksichtigt. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale sind hingegen wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsver-
héltnissen, Baumangeln und Bauschaden?', baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatzen sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen (...).

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berucksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). Bei einer
erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der Wert der selbststén-
dig nutzbaren (z.B. freier Bauplatz) oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als beson-
deres objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu beriicksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Unter nochmaligem Hinweis auf den eingeschrankten Kenntnisstand von auflerhalb der Ge-
baudegrenzen ist eine abschlieRende Beurteilung des baulichen Unterhaltungszustands im

21 Baumangel (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV) sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter
Planung oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit zu dem
gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufheben oder mindern. Bauscha-
den sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), auerer (gewaltsamer) Ein-
wirkungen (wie z. B. durch Sturm, Starkregen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgeman ausgefihrter Instand-
haltung auftreten. Eine Abgrenzung von Bauméangeln und den daraus resultierenden Mangelfolgeschaden einerseits sowie den
(sonstigen) Bauschaden andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich. Wertminderungen auf-
grund von Baumangeln oder Bauschaden kénnen nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter
Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden. Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevan-
ten Hohe zu berticksichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden un-
verziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt“) vorzunehmen. Hinzu kommt, dass
der Abzug der Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe néamlich gerade bei einem &lteren Gebaude dazu fihren kann, dass
die Schadensbeseitigungskosten den Gebaudewert Ubersteigen, obwohl das Objekt am Grundstlicksmarkt durchaus noch tber
dem Wert des Grund und Bodens gehandelt wird. Des Weiteren ist auch nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhal-
tungsstau) so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstlcksver-
kehr gerade bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden schon eher hingenommen als bei jlingeren Gebauden, insbe-
sondere dann, wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf
die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht zwingend behoben werden missen.
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Hinblick auf etwaige Mangel und Schaden nicht mdglich. Auch die tatsachliche wohnbauliche
Ausstattung bleibt in diesem Zusammenhang fir das Gebaudeinnere weitgehend unbekannt.
Ein verstandiger Erwerber, der bei Nichtbesichtigungsmdglichkeit eine Immobilie im Zustand
der sprichwortlichen "Katze im Sack" erwirbt, wird sich daher regelmafig auf materielle Zu-
satzaufwendungen einstellen. Das hieraus resultierende Anpassungserfordernis aus reinen
Risikovorsorgegrinden wird einschliel3lich der von auf3en erkennbaren Restfertigstellungser-
fordernisse (hier: Einbau fehlender Rollladen einschlieBlich Nebenarbeiten bzw. fachgerech-
tes Verschlieen der Offnungen) mit pauschal -7,5% der Herstellungskosten am Wertermitt-
lungsstichtag nach Abschnitt 5.4.3 angesetzt; das sind rund 21.500,00 €.

Darilber hinaus sind nach Einschatzung des Sachverstandigen keine bisher unberiicksichtigt
gebliebenen Argumente fur weitere Zu- oder Abschlage auf den marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Wohnungseigentums als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
bekannt.

Der (endgiiltige) Sachwert des Wohnungseigentums ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 254.500,00 €
Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale -21.500,00 €
(endgiultiger) Sachwert des Wohnungseigentums 233.000,00 €

5.5.3 Verkehrswertergebnis

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens ist der Sachwert des Wohnungseigentums, der
nach den Vorschriften der §§ 35-39 ImmoWertV unter ergdnzender Berlcksichtigung der all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (§ 7 ImmoWertV) sowie der besonde-
ren objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) 233.000,00 € ermittelt
wurde. Die regionale Marktlage wurde beim Sachwertverfahren insbesondere durch die Ver-
wendung marktkonformer Ausgangsdaten und die Marktanpassung bereits berlcksichtigt, so-
dass es an dieser Stelle keiner weiteren Zu- oder Abschlage mehr bedarf.

Demzufolge ist der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V.m. § 74a Abs. 5 ZVG
des Wohnungseigentums Nr. 2 (Einfamiliendoppelhaushalfte) auf dem Grundstucksteil Zie-
gelweg 4 b in 24601 Stolpe zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2026 auf

233.000,00 €

(in Worten: zweihundertdreiunddreiBigtausend Euro)

festzustellen.

Aufgestellt: Kiel, den 27. Marz 2026
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PDF-Version (ohne Unterschrift/Stempel)

Der Sachverstandige

Das Wertermittlungsobjekt wurde gemaf Abschnitt 1.9 besichtigt. Ich versichere, dass ich das
Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und
ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

(1)
(2)

)
(4)

(®)

(6)

(7)
(8)

9)

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung er-
neuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-An-
wendungshinweise — ImmoWertA)

LBO: Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein

WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dau-
erwohnrecht

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

(10)ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7 Verwendete Wertermittlungsliteratur (Auszug)

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung, Mediengruppe
Oberfranken, 1. Auflage 2021

Ehrenberg/Haase/Joeris (Hrsg.): Pohnert - Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 1Z Im-
mobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, 8. erweiterte und neu bearbeitete Auflage 2015
Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff (Hrsg.): Praxis der Grundstiicksbewertung, Band 1-5, Lo-
seblattsammlung i.V. mit der Online-Datenbank Praxis der Grundstiicksbewertung, mgo
fachverlage GmbH & Co. KG, aktueller Stand

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Verkehrs- und Beleihungswerten unter Bertck-
sichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, ab 4. Auflage 2002 i.V. mit Kleiber-
digital bzw. Wertermittlerportal Premium, Reguvis Fachmedien GmbH, aktueller Stand
Schaper/Kleiber (Hrsg.): Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert, Verlag Wolters Kluver
Deutschland GmbH, Periodikum

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Marktdaten und
Praxishilfen, Band 1-16, Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, aktueller Stand
Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage 2014, Bundesanzeiger
Verlag
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 25.02.2026

Flurstlick:  28/66 Gemeinde: Stolpe
7 o

" ﬁi

Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation |2z
Schleswig-Holstein %&.

Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstralie 1
24108 Kiel

5.998 950
|

5.998.900

Flur: Kreis: Plén Telefon: 0431-383-2019
Gemarkung: Stolpe E-Mail: Geoserver@LVermGeo.landsh.de
>0 V4
(]
@ 176

28

o

Bl=

32.579.200

MaBistab: 1:500 ]
Fiir den Mafistab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckle MaBslabsbalken mafgebend.

32.579.250

Meter 1

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Veréffentliichung und Weitergabe an |
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils gellenden Fassung).
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Lageplan mit Kennzeichnung der Sondernutzungsrechte
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Bild 1: StralRe Ziegelweg in Stidwest-Richtung

Bild 2: StralRen-/Stidansicht des Grundstlicks



Anlage 12

Seite 2 von 7

Bild 3: StraRen-/Sitidostansicht des Grundstiicks

Bild 4: Auffahrt mit Stellplatz
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Bild 5: Sidansicht des Wohnhauses

Bild 6: Vorplatz mit Hauszuwegung
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Bild 7: Siidostansicht des Wohnhauses mit Hauseingangstur

Bild 8: Giebelansicht des Wohnhauses
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Bild 9: Giebelansicht des Dachgeschosses

Bild 10:  Blick entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze nach Nordwesten
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Bild 11:  Nordwestansicht des Wohnhauses

Bild 12:  Erdgeschoss mit Gartenterrasse
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Bild 13:  Blick von der Gartenterrasse nach Nordwesten

Bild 14:  Blick in den Unterstand an der Nordwestgrenze



