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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht Plon mit Beschluss vom 24.06.2024, zugestellt am
29.06.2024, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Woh-
nungsgrundbuch von Schénberg Blatt 3228 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 2
eingetragenen Grundbesitzes zu ermitteln.

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient der Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft (§ 74a Abs. 5 ZVG).

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
06.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr malige-
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 fur die Wertermittlung mafigebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(06.08.2024).

1.5 Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieses Gutachtens ist die im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnete Wohnung
(Haus Il), identisch mit einem Wochenendhaus in Holzbauweise mit Erd- und ausgebautem
Dachgeschoss. Die Wohnflache betragt etwa 89 m2. Das Baujahr ist 1965 mit Anbau 1988.
Die Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht aus drei freistehenden Hausern auf einem
2.126 m? grofden Grundstlick. Bis auf Stellplatze sind keine Sondernutzungsrechte vergeben.
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1.6 Grundstiicks- bzw. Objektanschrift
Seesternweg 49 a, 24217 Schoénberg.

Anm.: Das gemeinsame Grundstiick der Eigentiimergemeinschaft hat die StraRenbezeichnung See-

sternweg 49, 49 a, 49 b und ist mit drei Einzelhdusern mit aufsteigenden Nummern wie folgt bebaut:

Wohnung Nr. 1 = Haus |, Wohnung Nr. 2 = Haus Il und Wohnung Nr. 3 = Haus Il

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Immobilie wurde dem Vernehmen nach von dem 2023 verstorbenen NieRbrauchberech-
tigten bewohnt und wird zurzeit von den Eigentimern gelegentlich als Ferien- bzw. Wochen-
endhaus bewohnt. Miet- und Pachtverhaltnisse mit Dritten sind nicht bekannt. Im Ubrigen sind
die vorhandenen Einrichtungsgegenstande/Hausrat nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung hat der Sachverstandige am 06.08.2024 zwischen 10:00 bis 11:30 Uhr
in Gegenwart der dort urlaubenden Antragstellerin durchgefiihrt. Die Antragsgegnerin hat im

Rahmen der vorherigen Terminabstimmung auf eine personliche Teilnahme verzichtet.

1.9 Besichtigungsumfang

Das Bewertungsgrundstlick/-objekt mit der Wohnung Nr. 2/Haus Il konnte innen wie aufien
hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung und des allgemeinen Zustands in einem fir
diese Wertermittlung ausreichenden Umfang besichtigt werden. Die bei der Besichtigung an-
gefertigten Bildaufnahmen sind dem Gutachten als Anlage 12 auszugsweise beigefugt.

1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht Plon zur Verfligung gestellt:

¢ Verfahrensakte mit Grundbuchausdruck vom 17.05.2024.
e Aus der Grundakte angeforderte Teilungserklarung vom 26.06.1985 mit Abgeschlossen-

heitsbescheinigung vom 30.09.1985 nebst Eintragungsbewilligungen Abteilung Il, Nrn. 1, 3.

Vom Sachverstéandigen wurden durch eigene Erhebungen u.a. noch folgende Auskiinfte und
Unterlagen fir diese Gutachtenerstellung herangezogen:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) beim Landesamt fir Vermes-
sung und Geoinformation Schleswig-Holstein im Malstab 1:1.000 vom 05.08.2024.
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¢ Einsicht in die beim Kreis PIon registrierte Baugenehmigungsakte am 19.08.2024.

o Schriftliche Auskunft aus dem bei der Unteren Bauaufsichtsbehdrde im Kreis Plon gefuhrten
Baulastenverzeichnis der Gemeinde Schénberg vom 11.09.2024.

¢ Schriftliche Auskunft des Amtes Probstei zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation des
Grundsticks und zum Bauplanungsrecht vom 17.09./25.09.2024.

¢ Internetseiten des Amtes Probstei/des Kreises Plon (betreffend die Bauleitplanung).

¢ Immobilienmarktberichte 2022/2023 und Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses

fur Grundstlickswerte im Kreis Plén 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 Verfigung gestellten Unterlagen und die erhaltenen Auskiinfte jeweils dem ak-
tuellen Stand entsprechen sowie vollstandig und richtig sind.

2 Daten des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum wird beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes Plon im Grundbuch von
Schoénberg Blatt 3228 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Lfd. Nr. der
Gemarkung Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstiicke
2 Schonberg 001 274/42 Gebaude- und Freiflache, 2.126 m?
Seesternweg 49,49 a3,49b

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Woh-
nung. Diesem Sondereigentum ist ein Sondernutzungsrecht an dem mit Nr. 2 bezeichneten
Stellplatz zugeordnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Schonberg Blatt 3227
bis 3229). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. (...).

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Aus Datenschutzgriinden ist auf die Bekanntgabe von Personalien der Eigentimerinnen zu
verzichten. Eingetragen sind seit dem 01.07.2005 zwei Personen (Anteil jeweils 1/2).
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2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. der
Lasten und Beschrankungen
Eintragungen

1 Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fur (...), (...) und (...) gemaR Bewilligungen vom

23.01.1986/05.08.1999 (Notar ...); eingetragen am 26.08.1986/17.11.1999.

3 NielBbrauch fir (...); Idschbar bei Todesnachweis; gemall Bewilligung vom

25.04.2005 (Notar ...); eingetragen am 01.07.2005.

5 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-

ordnet (Amtsgericht Plon, Az.: 8 K 13/24); eingetragen am 17.05.2024.

Anm.: Das unter der Ifd. Nr. 1 eingetragene Vorkaufsrecht wird im Abschnitt 6.5.4 gesondert
bewertet. Das unter der Ifd. Nr. 3 eingetragene NielRRbrauchrecht ist gegenstandslos geworden
und wird nicht bewertet, da der Berechtigte verstorben ist (I6schbar bei Todesnachweis).

2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuches verzeichnet sind, finden in diesem
Gutachten keine Berlicksichtigung, 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 behordlich zur Verfligung gestellten
Unterlagen noch durch Mitteilung von Verfahrensbeteiligten bekanntgeworden. Darlber hin-
aus wurden durch den Sachverstandigen keine weiteren Nachforschungen angestellt. Auf eine
beglinstigende Baulasteintragung (Abstandsflache) ist noch hinzuweisen (s. Abschnitt 3.5.4).

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 Wohn- und Verkehrslage

Das Grundstlck der aus drei Hausern bestehenden Wohnungseigentimergemeinschaft liegt
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Brasilien der Gemeinde Schénberg,
und zwar vor dem Landeschutzdeich auf der Suidseite des Seesternwegs, der einerseits dem
Zugang zum Ostseestrand, andererseits auch dem notwendigen ErschlieRungsverkehr fur in
diesem Abschnitt nur relativ wenigen Anliegern dient. Belastende Immissionseinwirkungen aus
StraRenverkehr bestehen insoweit nicht. Im Ubrigen ist auch das Publikumsaufkommen von
FuRgangern/Fahrradfahrern, also i.d.S. mit Tagesgéasten und Urlaubern in den Sommer-
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monaten, in diesem Teilabschnitt um einiges geringer, als es weiter westlich im direkt benach-
barten Ortsteil Kalifornien der Fall ist. Dies gilt umso mehr, als dass das Bewertungsobjekt als
Wohnung Nr. 2 bzw. Haus |l straRenfern mit etwa 40 m in rickwartiger Bebauungsreihe liegt.
Die Nachbarschaftslage mit den Ortsteilen Kalifornien und Brasilien wird im Wesentlichen bau-
lich gepragt durch die typischen Strukturen eines Ferien- und Wochenendhausgebiets u.a.
auch mit Campingplatzen. Hinzukommen vereinzelt auch Appartementanlagen fir Ferien-
wohnzwecke und gastwerbliche Einrichtungen vorwiegend als Saisonbetriebe. Bis zum Orts-
teilzentrum von Kalifornien im Westen mit Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs
sind es fuBlaufig etwa 900 m. Das Ortsteilzentrum Schonberger Strand im Osten liegt etwa 2,5
km entfernt. Das Schonberger Gemeindezentrum ist Gber die Stralen Mittelstrand, K 50 bzw.
K 15 nach 6 km zligig erreichbar, zuvor kreuzt noch die B 502 zwischen Kiel und Schdnberg.

Die dem Kreis Plén und dem Amt Probstei angehérige politische Gemeinde Schonberg selbst
hat mit den Ortsteilen Schonberger Strand, Neuschdnberg, Holm, Kalifornien und Brasilien auf
Basis der aktuellen Fortschreibung des Zensus 2011 zurzeit etwa 6.360 Einwohner und liegt
im Ordnungsraum der Landeshauptstadt Kiel auf der Siedlungsachse Kiel-Schénkirchen-
Schoénberg. Schonberg ist Zentrum der 140 km? grofRen Probstei, einer Naturlandschaft und
Urlaubsregion, beginnend an der Kieler AuRenférde bei Laboe mit etwa 20 km Strand bis hin
zum SUR- und Salzwasserbiotop bei Stakendorf. Neben dem Tourismus wird diese Region
auch noch durch die Landwirtschaft gepragt. Die zentrale Versorgungsfunktion der Gemeinde
Schonberg als landesplanerisches Unterzentrum dokumentiert sich dabei mit Einkaufsmaog-
lichkeiten und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs nicht nur im wirtschaftlichen und kultu-
rellen Bereich, sondern auch in den dffentlichen Einrichtungen (z.B. Verwaltungen, Schulen,
Kindergarten, Sport- und Freizeiteinrichtungen u.a.m.). Die Gemeinde ist an den OPNV (Bus-
liniennetz) mit Verbindungen Richtung Kiel, Preetz und Lutjenburg angeschlossen. Die Ge-
meinde wird durch die B 502 und die L 165 in einen nérdlichen und sudlichen Gemeindebe-
reich zergliedert — Kuistenbereich und Hauptort. Die K 15 und K 50 dienen der Erschliefung
der Ortsteile untereinander. Sie klammern die kustenseitig liegenden Ortsteile Holm, Kalifor-
nien, Brasilien und Schonberger Strand und verbinden diese mit der B 502 und dem Hauptort.
Die K 50 verbindet nahezu axial die Ortsteile Kalifornien, Brasilien und Schénberger Strand.
Bis zur Kreisstadt PIon sind es — je nach Streckenfuhrung — ungefahr etwa 37 km bis 41 km,
das Zentrum der Landeshauptstadt Kiel ist Uber die B 502 bereits nach etwa 27 km erreichbar.

Insgesamt beurteilt ist eine ruhige Wohnlage in unmittelbarer und daher attraktiver Strandnahe
innerhalb eines Wochenendhausgebiets einer Fremdenverkehrsgemeinde an der Ostsee vor-
handen. Eine infrastrukturelle Versorgung findet hingegen vorwiegend zu den Saisonzeiten in
den Sommermonaten insbesondere in den beiden benachbarten Ortsteilen mit Offnungszeiten
von Ostern bis einschlieBlich Herbstferien statt. Auch wenn der Hauptort Schénberg nicht allzu
weit entfernt liegt, sind aus Sicht einer — nicht zulassigen — Dauerwohnnutzung daher eher
abseitige Lagekriterien mit eher mafig einzustufender Infrastrukturausstattung vorhanden.
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3.2 ErschlieBungssituation

Die das Grundstuck erschlieliende StralRe Seesternweg ist mit einer Schwarzdecke befestigt.
Raumlich von der Fahrbahn abgegrenzte Geh- und Fahrradwege sowie Pkw-Stellplatzflachen
sind als verkehrsberuhigter Bereich bis auf tlw. schmale Grinrandstreifen nicht vorhanden.
Der Sachverstandige geht davon aus, dass das Grundstiick mit dem Haus Il an die ortsubli-
chen Versorgungsleitungen fir Strom, Wasser, Telefon und an die Vollkanalisation ange-
schlossen ist, sodass eine erschlielungs- und ausbaubeitragsfreie Baulandqualitat besteht!.

Das zur ErschlieBungssituation aus behordlicher Sicht um Auskunft gebetene Amt Probstei
hat mit Antwortschreiben vom 17.09.2024 sinngemaf’ auch noch das Folgende mitgeteilt:

1. Das Grundstiick liegt an einer 6ffentlichen Strale.
2. Das Grundstuck ist an die gemeindliche Vollkanalisation (Trennsystem) angeschlossen.

3. Erschlielungskosten, Geldleistungen, Ausgleichsbetrage oder Forderungen nach dem Bau-
gesetzbuch (BauGB) bzw. Kommunalabgabengesetz (KAG) bestehen nicht.

4. Zurzeit plant die Gemeinde keine Erschlielungs- und Ausbaumafnahmen.

3.3 Beschaffenheit

Das gemeinsam genutzte Grundstick der Wohnungseigentumergemeinschaft hat nach dem
Bestandsverzeichnis des Grundbuches eine Gré3e von 2.126 m2. Der Zuschnitt ist nach einem
graphischen Abgriff von der Liegenschaftskarte mit einer Stral’enfrontldnge bzw. vorderen
Breite von etwa 23,5 m im Norden, einer sich nach dem Haus | 6ffnenden Breite bis zu einer
hinteren Grenzlange von etwa 36 m und einer mittleren Tiefe von 78 m in Nord-Sid-Richtung
etwas unregelmalig, was mit meist geradlinigen Grenzen und der Bebauung mit drei Hausern,
die nicht real, sondern nach dem Wohnungseigentumsgesetz geteilt sind, an dieser Stelle nicht
wertmindernd eingreift. Das Gelande ist aus topographischer Sicht mehr oder weniger eben
und fallt dem Grundsatz nach von Nord nach Sud zwar etwas flach, aber vernachlassigbar ab.
Das Haus Il hat seinen Standort in hinterer Bebauungsreihe mit einer Abstandsflache von
knapp 3 m nahe der Ostgrenze als Zuwegung zum Hauseingang, der infolge Sockelausbildung
einstufig hoher liegt. Der Hauptwohnraum mit der Terrasse ist glinstig nach Westen orientiert.

Die uberbaute Grundflache (GR) des mit einer Firstrichtung von etwa Nord nach Sud errichte-
ten Wochenendhauses betragt nach den Baugenehmigungsvorlagen einschlie3lich Gberdach-
ter Terrasse plus Anbau etwa (8,51 m x 6,21 m) + (8,51 m x 2,00 m) + (2,75 m x 2,00 m) =
75,37 m2. Da bis auf Stellplatze keine Sondernutzungsrechte an Grundstiicksfreiflachen ver-
geben sind, ist der Anteil am gemeinsamen Grundstiick nur rechnerisch mit dem 1/3 Miteigen-
tumsanteil bestimmbar, was ohne Berticksichtigung der beiden Hauser I, Il und von sonstigen

1 Baureifes Land i.S. des § 3 (4) ImmoWertV.
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versiegelten/befestigten Flachen mit 75,37 m? GR + (2.126 m? + 3) eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,11 als bauliches Nutzungsmal} ergibt, die bezogen ist auf einen ideellen Anteil
an der gemeinsamen Grundstlcksflache in Hohe von 708,67 m? als reiner Rechenwert.

3.4 Baugrund und Grundwasser, Altlasten

Baugrunduntersuchungen und Untersuchungen uber den Grundwasserstand wurden durch
den Sachverstandigen nicht angestellt. Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund in Ublicher
Grindungstiefe wird in dieser Wertermittlung daher ohne weitere Nachforschungen angenom-
men. Das Grundstiick wurde ebenfalls auch nicht auf das Vorhandensein von umweltgefahr-
denden Altlasten oder sonstigen vornutzungsbedingten 6kologischen Lasten u. dgl. unter-
sucht. Ein Bewertungssachverstandiger ware namlich, was Altlasten, sonstige vornutzungs-
bedingte 6kologische Lasten u. dgl. betrifft, auch nicht in der Lage diese festzustellen, even-
tuelles Gefahrenpotential abzuschatzen und anfallende Kosten fiir eine eventuelle Sanierung
oder fur sonstige MalRnahmen zu ermitteln. Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezi-
alinstituten bzw. entsprechenden Fachgutachtermn ausgelbt 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
gefahrdenden Materialien nicht mehr verbaut werden durfen bzw. zu entfernen sind. (...).

So oder ahnlich lauten regelmaRig die lblichen Standardformulierungen in Gutachten zum
Zweck der Verkehrswertermittiung. Da andererseits auch keine konkreten Anhaltspunkte z.B.
hinsichtlich vornutzungsbedingter Altlasten bzw. schadlicher Bodenveranderungen vorliegen,
wurde auf die Einholung einer geblhrenpflichtigen Auskunft aus dem Boden- und Altlastenka-
taster beim Amt fir Umwelt als Untere Bodenschutzbehoérde im Kreis PIon verzichtet.

3.5 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

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

3.5.1 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Grundstiick wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonberg als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung als Wochenendhausgebiet (SOwo) dargestellt, das der Erholung dient?.

2 FEinzusehen im Internet unter https://gis.kreis-ploen.de/bfp/Dokumente/ Amt_Probstei/Schoenberg/F/Neuaufstel-
lung_2006/15_F_Neuaufstellung2006_Urkunde.pdf.
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3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Einen rechtskraftigen Bebauungsplan gibt es nach Auskunft des Amtes Probstei nicht. Das
Grundstuck liegt im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 56A
fur da Gebiet Sonnenweg und Seesternweg Nr. 46-49. Nach dem Entwurf der offentlichen
Auslegung im Jahr 2017 wurde ein Sondergebiet flr eingeschossige Wochenendhauser mit
einer Grundflache von 60 m? und einer Geschossflache von 80 m? festgesetzt. Nach der Plan-
zeichnung (Teil A) wurde in der faktischen Baulicke zwischen den Hausern | und Il ein Bau-
fenster mit Baugrenzen fir ein ggf. weiteres (viertes) Gebaude zwecks Nachverdichtung fest-
gesetzt. Zwischenzeitlich ruht die Aufstellung des B-Plans. Inwieweit eine Weiterfuhrung/Ein-
stellung des Planverfahrens erfolgen wird, ist seitens der Gemeinde bisher nicht entschieden.

Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Wochenendhauser” dienen nach der BauNVO der
Erholung in Wochenendhdusern fir den voribergehenden Freizeitaufenthalt. Insbesondere
sind damit Dauerwohnen und eine gewerbliche Vermietung an Feriengaste nicht zulassig, was
in Hinblick auf die Baugenehmigung als Wochenendhaus (s. Abschnitt 4.1) sinngemaf gilt.
Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung
des Grundstlicks kdnnen ansonsten nur durch die zustandige Untere Bauaufsichtsbehorde im
Kreis P16n (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage) erteilt werden.

3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Grundstick und den un-
mittelbaren Einwirkungsbereich der Umgebung betreffende sonstige Planabsichten, Festset-
zungen oder wertrelevanten Umstande sind dem Sachverstandigten nicht bekannt geworden
und wurden vom Amt Probstei auf Nachfrage auch nicht mitgeteilt.

3.5.4 Baulasten?

Nach Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehorde im Kreis Plon ist das Grundstick im Baulas-
tenverzeichnis der Gemeinde Schonberg in Band 15, Blatt Nr. 2.2, S. 1 wie folgt enthalten:
Ubernahme der erforderlichen Abstandsflidche nach § 6 LBO fiir den Anbau auf dem Flurstiick
274/42 von 6,00 m Ldnge und 4,50 m Breite — gemaf Griineintragung im beiliegenden Flur-
kartenauszug vom 2.3.1990 — auf das Flurstiick 44/3. Eingetragen, Plén, den 27. Juli 1990,
auf Grund der Eintragungsverfligung vom 26.3.1990.

Die das Grundstuck zugunsten des Anbaus der Wohnung Nr. 3 bzw. Haus Ill beglnstigende
Abstandsflachenbaulast hat keinen die Wohnung Nr. 2 bzw. Haus |l betreffenden Werteinfluss.

3 Baulasten sind freiwillige, &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen von Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimern
zu einem ihre Grundstlicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen, die sich nicht schon aus &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
ergeben. Mit der Baulast kdnnen sich aus o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergebende baurechtliche Defizite, die der Durchfiih-
rung eines Vorhabens entgegenstehen, auf Dauer gesichert ausgeglichen werden.
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3.5.5 Denkmalschutz etc.

Das Grundstuick ist in der wéchentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises PI6n
mit Schutzzonen, Sachgesamtheiten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, Einzeldenkmale,
Grindenkmale etc. nicht eingetragen*. Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind
nicht bekanntgeworden?®. Das Grundstiick — wie auch weite Teile des gesamten Gemeindege-
bietes einschlieRlich Nachbargemeinden bzw. Ortsteile entlang der Ostsee — liegt in einem
sog. archaologischen Interessengebiet, also in einem Gebiet — in dem z.B. bei Aufgrabungs-
arbeiten — mit archaologischer Substanz zu rechnen isté.

3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

Auf eine gebuhrenpflichtige Auskunft beim Amt fir Umwelt des Kreises PIon als Untere Natur-
schutz-, Wasser- und Abfallbehérde wurde verzichtet. Der Sachverstandige geht davon aus,
dass fur das inzwischen seit langer Zeit bebaute Grundstiick keine wertrelevanten natur-
schutz- und wasserrechtlichen Ausweisungen und Landschaftsplane einwirken und dass keine
Naturdenkmale und keine besonders geschuitzten Biotope vorhanden sind.

4 Nutzung des Grundstiicks

4.1 Allgemeines

Das nicht real, sondern nach dem Wohnungseigentumsgesetz geteilte Grundstick ist am
Wert-ermittlungsstichtag in der Hauptsache mit drei Einzelgebduden bebaut. Bewertungsge-
genstand ist die im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 bezeichnete Wohnung als Haus Il. Das nicht
unterkellerte Geb&ude verfugt als Wochenendhaus uber ein Erd- und ein ausgebautes Dach-
geschoss. Das Erdgeschoss besteht aus einer Eingangsdiele, einer Kiiche, einem Bad, einem
Wohnzimmer mit Gberdachter Terrasse und einem Schlafzimmer. Drei weitere Zimmer sind im

Dachgeschoss vorhanden. Die Wohnflache betragt nach der Bauvorlage knapp 89 m2.

Diese Bebauung ist am 15.07.1964 als "Bau eines Wochenendhauses in Brasilien" bauord-
nungsrechtlich durch die Bauaufsichtsbehdrde des Kreises Plon mit 45,40 m? Wohnflache im
EG zzgl. der Uberdachten Terrasse genehmigt worden. Ein Ausbau des Dachgeschosses war
seinerzeit nicht vorgesehen. Der Gebrauchsabnahmeschein wurde am 28.07.1965 ausge-
stellt, sodass am Wertermittlungsstichtag ein bisheriges Gebaudealter von 59 Jahren besteht.

Am 16.09.1987 wurde der "Anbau an das Wochenendhaus mit Abwasseranlage" genehmigt.
Die Besichtigung des fertiggestellten Bauvorhabens hat am 25.02.1988 stattgefunden.

4 Einzusehen im Internet unter https://opendata.schleswig-holstein.de/collection/denkmalliste-ploen/aktuell.pdf.
5 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.
8 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.
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Weiteres sowie der im Aufteilungsplan vom 30.09.1985 zumindest zur Kenntnis genommene
Ausbau des Dachgeschosses ist aus behordlichen Bauakten fir das Haus Il nicht bekannt.

4.2 Wohnungseigentumsbildung

Das Wohnungseigentum der drei rechtlich selbstandigen Gebaude/Wohnungen wurde gebil-
det mit Teilungserklarung vom 26.06.1985, die Bezug nimmt auf die der Urkunde beigeflgte
Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Aufteilungsplan. Das Grundstick ist nach dem Vor-
spann der Teilungserklarung bebaut mit drei in sich abgeschlossenen Ferienhausern (?).

Gegenstand dieses Gutachtens ist nach dem Wortlaut der Teilungserklarung ein Miteigen-
tumsanteil von seinerzeit noch 1/4, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung und dem Sondernutzungsrecht an dem mit Nr. 2 be-
zeichneten Stellplatz; mit einer Wohnflache von 84,23 m2.

Die Aufteilungsplane der Wohnung Nr. 2 bzw. Haus Il sind dem Gutachten als Anlage beige-
fugt. Den weiteren Inhalten der Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung ist im Wesentli-
chen noch das Folgende zu enthehmen:

e Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserklarung bezeichneten Rdume
sowie die zu diesen Rdumen gehdérenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, besei-
tigt oder eingefligt werden kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers tber
das nach § 14 WEG zulassige Mal} hinaus beeintrachtigt wird.

e Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind ausschlieBlich konstruktive Gebaude-
teile, die nicht entfernt werden kénnen, ohne den Bestand des Gebaudes zu beeintrachtigen
sowie die Dacheindeckungen einschl. der Dachkonstruktion und der Grund und Boden.

e Das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich nach den Vorschrif-
ten der §§ 10 bis 29 des WEG, soweit im Folgenden nicht etwas anderes geregelt ist.

e Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, die in seinem Sondereigentum stehenden
Raume und neben den (brigen Miteigentimern auch das gemeinschaftliche Eigentum in
einer Weise zu nutzen, die nicht die Rechte der tUbrigen Wohnungseigentimer Uber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal} hinaus beeintrachtigt oder den
Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung widerspricht.

e Das Wohnungseigentum ist veraufderlich und vererblich. Die Veraulierung bedarf der Zu-
stimmung aller Wohnungseigentimer.

¢ Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdérenden Teile des Gebdudes
obliegt dem Eigentimer, der Inhaber des jeweiligen Sondereigentums ist. Die Instandhal-

tung des Grundstulcks obliegt nur insoweit der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, als
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Instandhaltungsarbeiten alle Wohnungseigentimer beriihren. Im Ubrigen gilt § 22 Woh-
nungseigentumsgesetz.

e Zum ersten Verwalter werden bestellt (Frau ...) und (Herr ...), und zwar als gemeinsame
Verwalter. Sie sind nur gemeinsam vertretungsbefugt. Die Bestellung gilt bis zum
31.12.1990. Soweit ein Verwalter nicht bestellt ist, beschlieRen die Eigentimer mit Stimmen-

mehrheit Uber die Bestellung.

4.3 Bewirtschaftungskosten

Nach erteilter Auskunft der Antragsstellerin gibt es keinen bestellten Verwalter (mehr), keinen
Wirtschaftsplan, keine Abrechnungen, keine angesparte Instandhaltungsriicklage und keine
Eigentimerversammlungen mit Protokollen und Beschlussbuch, was vermutlich auf die fami-
liar verbundene Eigentliimerstruktur der Gemeinschaft zuriickzufihren ist. Die Bewirtschaftung
ist daher dem Grundsatz nach mit real geteilten Grundsticken vergleichbar. Gemeinsam an-
fallende Kosten werden dem Vernehmen nach entsprechend der Miteigentumsanteile geteilt.

5 Beschreibung der baulichen Anlagen’

Dem Sachverstandigen standen keine detaillierten Baubeschreibungen zur Verfigung.

5.1 Rohbaumerkmale

Auflen- und Innenwande: Holzbauweise als Fachwerk mit waagerechter Verbretterung mit
erneuertem Farbanstrich aul3en und senkrechter Innenverklei-
dung aus Brettern innen bzw. waagerecht angeordnet im ausge-
bauten Dachgeschoss. Der weitere Aufbau mit gesteppter Glas-
wolle o0.4. ist nicht bekannt. Massiv aus roten Steinen ausgeftihrt
sind erkennbar die Trennwand zwischen Kuche und Wohnzim-
mer, der Schornstein und die Terrassenbegrenzung mit einfach-
verglastem Holzfensterelement mit Sprossen auf der Nordseite.

7 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 gepruft. Die formelle und materielle Legalitédt 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 flr die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 Ublichen 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 Bauméangel/-schaden wurden nur soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel/-schaden
auf den Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbeziiglich vertie-
fende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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Geschossdecken:

Dach:

5.2 Ausbauzustand

Treppen:

Fenster:

Turen:

Bodenbelage:

Sanitare Ausstattung:

Beheizung:

FuRboden als Betondecke mit Baustahlgewebe, Isolierung und
Zementestrich. 35 cm (iber Gelénde gelegt und unterfiillt. Uber
Erdgeschoss nicht beschriebene Holzbalkendecke mit Brettern.

Satteldach als Holzkonstruktion mit Pfannen noch aus den Bau-
jahren eingedeckt. Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Im
weiteren Ausbau mit Schragen und Decke unter Spitzboden
siehe Abschnitt Wande. Das mit drei Holzstlitzen abgeschleppte
Dach der Terrasse ist unterseitig ebenfalls mit Holz verkleidet.

Zwischen Erd- und Dachgeschoss schmale und steile
Holztreppe nur mit Trittstufen, Gelander aus senkrechten Staben
und wandseitig Holzhandlauf. Bodenluke zum Spitzenboden.

Durchweg Holzfenster mit Isolierverglasung und Holzfensterban-
ken bzw. einfach verglast fur den Vorraum bzw. Flur zum Bad.

Hauseingangstur aus Holz mit Isolierglasfiillung, unten Fllung.
Fenstertiren zur Terrasse und auf der Giebelnordseite, dort
ohne Absturzsicherung. Ansonsten holzfurnierte Fertigturen.

Durchweg sichtbarer Holzful3boden im Erdgeschoss mit Fliesen-
belag im Flur und im Bad. Im Dachgeschoss wird der Ful3boden
durch Textilfilzbelag und in einem Raum durch Laminat verdeckt.

Duschbad/WC mit Einbaudusche/-kabine, Waschtisch (farbig)
und wandhangendem WC (weil3) als Vorwandinstallation. Im
Duschbereich deckenhoch gefliest. Waschmaschinenanschluss.

Ein zentrales Heizsystem ist nicht existent. Im Wohnzimmer ist
ein Warmluftkachelofen mit Ol-Heizeinsatz (Buderus) und ein
Kaminofen installiert. Das Ol wird in einem kleinen Behalter in
der Kiche gelagert, der handisch aus dem in einem Gerate-
schuppen aufgestellten UNI-Tank (UT) 750 befiillt wird. Die
Warmwasserbereitung erfolgt an den Verbrauchsstellen
elektrisch mit einem Untertischgerat (Concept) in der Kiiche und
einem wandhangenden Durchlauferhitzer (Siemens) im Bad.
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Sonstige Ausstattung: Die einzeilig vorhandene Kiicheneinrichtung mit Arbeitsplatte,
Edelstahlspule und Unterschranken hat keinen besonderen Zeit-
bzw. Weiterverwendungswert, die separat stehenden Gerate wie
Herd und Kihlschrank haben keinen Einbaucharakter.

An der Uberdachten Terrasse mit einem FuRbodenbelag aus Po-
lygonplatten ist eine erneuerte Gelenkarmmarkise angebracht.

Stellplatz mit der Nr. 2 als Sondernutzungsrecht. Die &rtliche
Parksituation weicht von der Aufteilungsplandarstellung ab.

Gerateschuppen u.a. fiir Fahrrader, Oltanks, Brennholz, Garten-
gerate als faktischer Bestandteil des Gemeinschaftseigentums.

5.3 AuBen- und sonstige Vorhanden sind die tblichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen

bauliche Nebenanlagen  nach Abschnitt 3.2. Die Nordgrenze wird durch eine Hecke mit
eingewachsenem Stahlzaun/-toren vor der Zufahrt begrenzt. An-
sonsten (soweit eingeschrankt erkennbar) durch Dichtzaunele-
mente mit grenzbegleitenden Ziergeholzen/-strauchern bzw. ei-
nem nachbarlichen Stabgitterzaun an der Ostgrenze der Zufahrt
und Dichtzaunelemente hinter der Stellflache fir die Mullbehal-
ter. Die Zufahrt i.S. des Aufteilungsplans ist mit Betonverbund-
steinen befestigt, die hintere Stellplatzflache und die Zuwegung
zum Hauseingang mit Betonplatten, dies jeweils alterer Bauart,
tiw. auch uneben. Ansonsten handelt es sich im Wesentlichen
um eine Rasenflache mit einzelnen Baumen (z.B. Weide) und
einer Baumgruppe (Erlen) vor den &stlichen Gerateschuppen.

5.4 Erhaltungszustand und Qualitatseinstufung?®

Am Wertermittlungsstichtag ist eine knapp 60-jahrige Gebaudesubstanz als Wochenendhaus
in Holzbauweise mit meist kiirzerer wirtschaftlicher Gesamt- und Restnutzungsdauer vorhan-
den. Die konstruktiven Roh- und Ausbaumerkmale entsprechen ausweislich des Bildnachwei-
ses aus der Ortsbesichtigung im Wesentlichen in der Zusammensetzung noch jenen des bau-
lichen Ursprungs. Soweit im Rahmen einer nur kurzzeitigen Ortsbesichtigung, die sich haupt-
sachlich auf die Feststellung der vorhandenen Ausstattungsmerkmale und des allgemeinen

8 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 kdnnte. 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 unzuganglich 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 Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Bodenverunreinigungen (Altlasten),
Schall-, Brand- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd, Lindan, PCP, PAK, Schwermetalle,
Radon etc.) kdnnen daher nicht getroffen werden, derartige Untersuchungen miissen Bausachverstandigen vorbehalten bleiben.
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Erhaltungszustandes beschrankt, eine abschlielende Beurteilung Gberhaupt mdglich ist, wa-
ren ansonsten in den einsehbaren Bereichen vorwiegend mehr oder weniger Ubliche alters-
und gebrauchsbedingte Mangel bzw. allgemeine Schonheits- und Kleinreparaturerfordernisse
erkennbar, die sich regelmafig von Erwerbern in nachgefragter Wohnlage meist ebenso wenig
besonders wertrelevant auswirken (z.B. Riss im Turbogen Wohnzimmer oder im Terrassen-
fuBRboden) wie ein allgemeiner Modernisierungsbedarf allein aus Altersgriinden (z.B. Kiiche
und Bad), der auch den eigenen Vorstellungen an zeitgemafien Wohnkomfort Rechnung tragt.

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

Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend der Sachwertrichtlinie (SW-RL) bzw. der am
01.01.2022 in Kraft getretenen Neufassung der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist ins-
besondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtli-
chen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitat der verwendeten Ma-
terialien und der Bauausfiuihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur
Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV mit den Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) eine Beschreibung der Standardmerkmale.

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

Stufe 1: nicht zeitgemaRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre)
Stufe 2: tiw. nicht zeitgemalle, 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)

Der Sachverstandige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig
zwischen den Stufen 1 (einfachst bzw. sehr einfach) bis 5 (aufwendigst bzw. luxuriés) einge-
stuft. Danach weist die Immobilie eine tGberwiegend einfache bzw. tlw. nicht zeitgemaRe Aus-
stattungsqualitat auf, was im Wesentlichen im Entstehungsbaujahr ohne wesentlich anzuer-
kennende Modernisierungsanpassungen begrindet ist. Modernisierungen sind bspw. auch
MafRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhalt-
nisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Die Ausstattung ist
nach Einschatzung des Sachverstandigen und den Kriterien der ImmoWertV bzw. NHK 2010
damit vorwiegend etwa im Bereich der Gebaudestandardstufe 1,9 einzustufen (Modellansatz).
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5.5 Bauzahlen

5.5.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Erdgeschoss: (8,51 mx6,21m)+ (2,75 m x 2,00 m) = 58,35 m?
Dachgeschoss: 8,51mx6,21m= 52,85 m?
111,20 m2

Die mit etwa 8,51 m x 2,00 m Uberdachte Terrasse wird als besonderes Bauteil bewertet.

5.5.1 Brutto-Rauminhalt (BRI)

Die Sachwertermittlung des Gutachtens erfolgt auf Basis der sog. Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010). BezugsgroRRe bildet die sog. wertermittlungsrelevante Brutto-Grundflache
(BGF) in Anlehnung an die DIN 277 i.d.F. von 2005 (siehe vorstehend), sodass auf eine zu-
satzliche Ermittlung des Brutto-Rauminhaltes (BRI) verzichtet werden kann.

5.5.2 Wohnflache

Erdgeschoss: Eingangsdiele 4,50 m?
Klche 8,12 m?

Flur 1,64 m?

Bad 4 53 m?

Wohnzimmer 22,00 m?

Schlafzimmer 9,24 m?

Dachgeschoss: Nordzimmer 19,73 m?
Westzimmer 6,00 m2

Ostzimmer 13,00 m?

88,76 m?

Die Wohnflache wurden den zur Verfigung stehenden Bauunterlagen mit Aufteilungsplan ent-
nommen. Ein summarisches Aufmald im EG hat keine wertrelevanten Abweichungen ergeben.

6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Vorbemerkung

Der in der Zwangsversteigerung maf3gebliche Grundstlickswert wird nach § 74a Abs. 5 ZVG
vom Vollstreckungsgericht (Amtsgericht) "festgesetzt". Als Grundstiickswert 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 Grinden Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches grundsatzlich unberick-
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sichtigt bleiben (unbelasteter Verkehrswert). Das Gleiche gilt sinngemaf fur grundstucksglei-
che Rechte (z.B. Erbbaurecht), die der Versteigerung unterliegen.

6.2 Definition des Verkehrswertes

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvor-
stellungen der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundsticksmarkt werden die Kauf-
preise zudem von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen, personlichen
Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der
Marktteilnehmer, beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt flr gleichartige Objekte
nicht selten unterschiedliche Kaufpreise. Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Ver-
kehrswert (Marktwert) "durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Anders formuliert handelt es sich um einen Preis, den wirtschaftlich verniinftig handelnde
Marktteiinehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstlcks
zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushan-
deln warden (Wert fur jedermann). Mithin entspricht der Marktpreis (Verkehrswert) dem, was
Kaufer zu zahlen bereit sind und was Verkaufer akzeptieren! Voraussetzung dafir ist, dass
den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskauffallen bendétigter, Vermark-
tungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfigung steht. Dabei ist auch davon auszugehen,
dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein au’ergewdhnliches Interesse am Kauf
der Immobilie haben. Des Weiteren durfen Einflisse, die durch eine dem K&ufer bekannte
wirtschaftliche Notsituation des Verkaufers resultieren, nicht beriicksichtigt werden?.

6.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstuicks (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
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) mehrere normierte Verfahren an, die
sich generell gleichrangig gegenuberstehen. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrs-

9 Dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswertes iblich sind, darf nicht dazu fiihren, die wertbe-
einflussenden Umstande dabei anders zu beurteilen als bei der Verkehrswertermittlung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
"Makels" der Zwangsversteigerung (Zwangsversteigerungs- und/oder Zwangsverwaltungsvermerk) ist bei der Verkehrswerter-
mittlung deshalb nicht zulassig.
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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 Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfii-
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 dafir als Preis
erzielt werden kann. Dies ist regelmaRig bei typischen Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
wohnh&ausern 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, dassi.d.R. keine
Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden missen, 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
Wertverhaltnissen auf dem Grundstlicksmarkt Gbereinstimmen. Andernfalls muss auch beim
Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden. Das Vergleichswert-
verfahren scheitert sowohl bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern als auch bei Wochenend-
und Ferienhdusern jedoch regelmafig daran, dass aus Griinden der vorhandenen Individuali-
tat (hier: Wochenendhaus der 1960er Jahre in Holzbauweise in der besonderen Rechtsform
Wohnungseigentum) weder geeignete Vergleichskaufpreise (direkter Preisvergleich) noch hin-
reichend geeignete Vergleichsfaktoren (mittelbarer Preisvergleich) vorliegen, sodass auf die-
sen Ermittlungsweg verzichtet werden muss, auch wenn der Preisvergleich inhaltlich gegen-
Uber dem Ertrags- oder Sachwertverfahren immer noch am besten zu Gberzeugen vermag.

Das Ertragswertverfahren hingegen eignet sich tblicherweise fir die Verkehrswertermittiung
von Grundstlicken, die dazu bestimmt sind, nachhaltig Ertrage zu erzielen, dies ist insbeson-
dere bei Mietwohn- und Geschaftsgrundsticken, gemischt genutzten Grundsticken sowie Ge-
werbe- und Industriegrundstiicken der Fall. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks kommt
es namlich in erster Linie darauf an, welche Verzinsung (Rendite) ihm das investierte Kapital
in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrdge (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 marktlblich erzielbaren kunftigen (Rein-)Ertrage zu ermitteln. Der § 27 (5) ImmoWertV
enthalt dazu enumerativ Regelungen zum allgemeinen und vereinfachten und zum
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periodischen Ertragswertverfahren. Wegen der mathematischen ldentitat flhrt das allgemeine
Ertragswertverfahren zu demselben Ergebnis, wie das vereinfachte Ertragswertverfahren. Ein
klassisches Ertrags(wert)objekt ist nicht vorhanden, sodass das Ertragswertverfahren wegen
des ausschlielich eigenwohnlichen Nutzungshintergrundes nicht zu sachgerechten Ergebnis-
sen fuhrt. Vorhanden ist planerisch de facto vielmehr ein Wochenendhausgebiet, das auch in
Hinblick auf die erteilte Baugenehmigung als Wochenendhaus grundsatzlich weder Dauer-
noch Ferienwohnen erlaubt. Hinzu kommt, dass die Anwendung des Ertragswertverfahrens
u.a. die Kenntnis von objektspezifischen Liegenschaftszinssatzen voraussetzt, die der Gut-
achterausschuss flr Grundstickswerte im Kreis Plon ausschlieBlich fir Ein- und Zweifamili-
enwohnhauser mit einer Dauerwohnnutzung, nicht jedoch fiir typische Wochenend- oder ver-
mietbare Ferienhauser ermittelt hat. Auf ein lediglich "Papier schwarzendes" und den Gutach-
tenumfang sprengendes Ertragswertverfahren ist daher ausdrtcklich ebenfalls zu verzichten.

Das Sachwertverfahren eignet sich fiir die Verkehrswertermittlung von Grundsticken, die
vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf eine méglichst hohe Rendite im Verhaltnis
zu den aufgewandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie zunachst individuell ge-
staltete Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu nennen, die Ublicherweise
zum Zwecke der renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gebaut und gekauft) werden.
Ein- und Zweifamilienhduser werden in aller Regel ndmlich nicht vermietet, sondern von dem
Hauseigentimer ganz oder zumindest zum Uberwiegenden Teil selbst bewohnt. Fir diesen
steht damit die Annehmlichkeit im Vordergrund, ungestort nach seinem Geschmack und ohne
Rucksicht auf andere Hausbewohner allein im Haus wohnen zu kénnen. Hierfur 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 Mietwohngrundsttick. Der Eigentumer
eines Einfamilienhauses rechnet regelmalig nicht mit einer hohen Verzinsung des beim Kauf
des Objekts investierten Kapitals, denn er betrachtet das Grundstick nicht als eine zinsabwer-
fende Kapitalanlage. Hier stehen vielmehr meist persdnliche Momente im Vordergrund. Er be-
trachtet es als ein Heim, das ihm die Annehmlichkeiten des ungestérten Wohnens verschafft.
Ertragsgedanken sind deshalb beim Kauf derartiger Grundstlcke weitgehend ausgeschaltet.
Daruber hinaus lasst 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 Geschéaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks markttblich mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln.
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Da es sich beim Bewertungsobjekt einerseits um ein Wochenendhaus zur Eigennutzung mit
eindeutig sachwertorientiertem Charakter handelt und andererseits weder die Durchflihrung
des Vergleichswert- noch des Ertragswertverfahrens zutreffend maéglich ist, bestehen an der
Sachgerechtigkeit des Sachwertverfahrens fir den Verkehrswert des Wohnungseigentums
keine Zweifel. Hinzu kommt, dass die erforderlichen Marktdaten nur hier zur Verfligung stehen.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens (§§ 35 ff. ImmoWertV) sind insbesondere die ge-
wohnlichen bzw. durchschnittlichen Herstellungskosten unter Bericksichtigung der Alterswert-
minderung zu ermitteln. Das Sachwertverfahren beruht insoweit im Wesentlichen auf einer
nach technischen Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung. Im Sachwertverfahren
wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen und
sonstigen Anlagen (u. a. AuRenanlagen) sowie dem Bodenwert ermittelt. Um den Verkehrs-
wert zu erhalten, ist der vorlaufige Sachwert dann noch an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstucksmarkt bzw. die realen Bedingungen des Marktgeschehens mit Hilfe von
sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktoren anzupassen (Marktanpassung), denn
eine vollstéandige Ubereinstimmung zwischen Kosten und Wert besteht im Regelfall nicht. Der
auf dem gewohnlichen Grundsticksmarkt erzielbare Kaufpreis (Verkehrswert) ergibt sich so-
mit erst durch Verringerung oder Erhéhung des vorlaufigen Sachwertes des Grundstlicks um
einen marktbedingten Korrekturbetrag. Die sog. besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale sind aus Modellgrinden abschlieend noch gesondert zu berlcksichtigen.

6.4 Sachwertermittiung

6.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 der Im-
moWertV beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes, den
vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstick 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 Grundstlicksmerkmale abgeleitet. Der Boden-
wert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen in aller Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen
Anlagen (einschlief3lich der besonderen Bauteile oder (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger
Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berucksich-
tigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen
und sonstigen baulichen Anlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
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worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir 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, vorldufigem
Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen Auftenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rein rechnerisch
ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliel3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ort-
lichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wert-
verhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mit einem Sachwertfaktor erforderlich. Sachwert-
faktoren sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanz-
werte) zu ermitteln. Die "Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
Ortlichen Grundstucksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks und stellt damit den "wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwert-
ermittlung dar. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwert-
faktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet. Der (endgiltige) Sachwert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).

6.4.2 Anmerkungen zu den Wertansatzen in der Sachwertermittlung

6.4.2.1 Bodenwert des Grundstiicks

Am Anfang der Sachwertermittlung steht stets die Ermittlung des Bodenwertes, der sich als
Anteil des Bodens am Grundstlckswert versteht, insbesondere auch am Verkehrswert eines
bebauten Grundstiicks. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung be-
bauter Grundsttcke - dort, getrennt vom Wert der Gebdude und der Au3enanlagen) nach der
Grundsatzregelung des § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§
24-26 ImmoWertV so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware (direkter Preisvergleich). Voraussetzung ist, dass Vergleichskaufpreise zur Verfligung
stehen, die mit dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend Ubereinstimmende Grundstucks-
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-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind auf der Grundlage von geeigneten Indexrei-
hen oder von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktub-
licher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berticksichtigen. Die Kaufpreise sind um
die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale zu bereinigen.
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Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese nach dem Wortlaut des § 40 (2) Im-
moWertV neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung 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 6rt-
lichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Erschlieungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zu-
standes und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt hinreichend bestimmt und mit
der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute Grundstlicke abgelei-
tet sind. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlck-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

6.4.2.1.1 Bodenwertermittlung aus Vergleichskaufpreisen

Die Durchfuhrung 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 annahernd vergleichbar anzuse-
henden Nachbarschaftslage'® in ausreichender Anzahl zur Verfiigung stehen und Kaufpreise
z.B. aus typischen Neubaugebieten der Gemeinde bereits aus grundsatzlichen Erwagungen
heraus nicht immer geeignet sind. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb im nachfolgenden
Abschnitt auf der Grundlage der fir die Ortsteile Kalifornien und Brasilien zur Verfligung ste-
henden Bodenrichtwerte, d.h. durch deren Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes.

6.4.2.1.2 Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der 6rtlich zustandige Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis PI6n hat zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.01.2024 fur die Ortsteile Kalifornien/Brasilien mit dem Wochenendhaus-
gebiet sldlich des Seesternweges zonale Bodenrichtwerte in Héhe von 400,00 €/m? und
310,00 €/m? ermittelt''. Der erstgenannte hdhere Bodenrichtwert bleibt ausschliel3lich den in
1. Reihe belegenen Grundstiicken mit unverbauter Vorzuglage und meist moglichem Seeblick
aus dem Dachgeschoss vorbehalten, sodass fir das in hinterer Bebauungsreihe errichtete
Gebaude nur ein Bodenrichtwert in Hohe von 310,00 €/m? mal3geblich sein kann.

10 Nach § 14 (2) ImmoWertV konnen fir die Bodenrichtwertermittiung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstiicksverkehr
auch Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herangezogen werden.
1 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS.
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Dieser Bodenrichtwert (Zone 35) ist definiert als erschlieRungs- und ausbaubeitragsfreies Bau-
grundstiick i.S. des § 3 (4) ImmoWertV mit einer einheitlichen Grundsticksgrée von 800 m2.
Die Ausweisung als Wohnbauflache fur Ein- und Zweifamilienhduser schliet neben Dauer-
auch Ferien- und Wochenendwohnen ein. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es nicht.

Nachdem die allgemeinen aul3eren und inneren Lage- und Beschaffenheitsmerkmale in der
notwendigen Gesamtschau im zonalen Vergleich keine besonderen Vor- und Nachteile bzw.
wertrelevanten Abweichungen erkennen lassen, da der Bodenrichtwert auf eine durchschnitt-
liche Normallage — also mit weitgehend mittleren Kriterien in mittel- bis unmittelbarer Strand-
nahe — bezogen ist, bedarf es im Wesentlichen einer Berlicksichtigung der abweichenden
Grundstlicksflache in Verbindung mit der rechtlichen Beschaffenheit als Miteigentumsflache
an einem mit insgesamt drei Wohneinheiten gemeinschaftlich genutzten Grundstuck, das i.S.
des Bodenrichtwertes definiert ist als 800 m? groRes Baugrundstlick, das Ublicherweise durch
rechtwinklige Grundstticksgrenzen und ein Verhaltnis der Frontbreite zur Grundstickstiefe von
etwa 1:2 mit einer Frontbreite von etwa 20-25 m und eine Tiefe von etwa 35-40 m definiert ist.

Erfahrungsgemal ist der Quadratmeterwert eines Baugrundstiicks fir den sachwertorientier-
ten Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser umso kleiner, je gréRer das Baugrundstuck ist.
Dies ist zum einen darauf zurtickzuflihren, dass sich bei hohen Baulandpreisen der Kaufer
darauf beschrankt, die baurechtlich notwendige Flache zu erwerben, und auf Freiflachen ver-
zichtet. Auf der anderen Seite gelingt es den Verkaufern folglich, héhere Quadratmeterpreise
beim Verkauf kleinerer Grundstlicke am Markt durchzusetzen. Je grofier/kleiner also die Ge-
samtflache eines Grundstlicks, desto kleiner/gréRer ist auch der auf den Quadratmeter bezo-
gene (relative) Bodenwert. Da bis auf den Stellplatznachweis zugunsten der einzelnen
Wohneinheiten keine Sondernutzungsrechte an Grundstiicksfreiflachen vergeben sind, ermit-
telt sich der Miteigentumsanteil mit 2.126 m? Grundstucksflache x 1/3 mit rd. 709 m?. Dieser
rein rechnerische Anteil ist kleiner als das 800 m? grof3e Richtwertgrundstiick, was nach Kauf-
preisuntersuchungen und einer daraus ableitbaren Umrechnungskoeffiziententabelle des Gut-
achterausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis PIon mit der Regressionsfunktion = 7,5532
x 03046 1 0,9859 ein ZuschlagsmaR von +4% ergibt'2. Da es sich andererseits qualitativ nicht
um ein real geteiltes Grundstick, sondern lediglich um eine ideelle Miteigentumsflache han-
delt, die ortlich nicht festgelegt und der allein bestimmten Nutzung des Eigentimers durch zwei
weitere Miteigentimer am gemeinsam genutzten Grundstlick entzogen ist, ergibt sich durch
die bestehenden Einwirkungsmaoglichkeiten Dritter eine Wertminderung, die angesichts der
dennoch bevorzugten Lagekriterien auf eine Grofienordnung von -10% zu begrenzen ist.

Eine weitere Anpassung des Bodenrichtwertes istim Ubrigen nicht erforderlich, da der Stichtag
der letzten Bodenrichtwertermittlung noch nicht allzu weit vom Wertermittlungsstichtag dieses

12 vgl. Immobilienmarktbericht 2023, S. 76.
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Gutachtens entfernt liegt und eine signifikante Bodenwertanderung mit insbesondere positiven
Vorzeichen nach Einschatzung des Sachverstandigen als unwahrscheinlich anzunehmen ist.

Der absolute Bodenwertanteil zugunsten der Wohnung Nr. 2 bzw. Haus |l betragt danach:

310,00 €/m?x2.126 m?>x 1/3x 1,04 x 0,9 = 205.626,72 €
Bodenwertanteil am Grundstiick rd. 206.000,00 €

6.4.2.2 Berechnungsbasis und Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) werden in der Praxis der Grund-
stiicksbewertung Ublicherweise durch Multiplikation der Gebaudeflachen (m?), des Gebaude-
rauminhaltes (m?) oder einer sonstigen Bezugseinheit mit Normalherstellungskosten (NHK) fur
vergleichbare Gebaude ermittelt. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen An-
lagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten sind i.d.R. modellhafte Kostenkennwerte (Modellkosten) zugrunde zu legen. Besonders
preisglnstige oder tiberzogene Herstellungskosten miissen dabei aufder Betracht bleiben.

Die Berechnung in diesem Gutachten erfolgtinsoweit auf Basis der Preisverhaltnisse im Jahre
2010 (Basisjahr) nach dem Tabellenwerk der sog. 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 Gbernommen
wurde. In diesen Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdlichen Prufun-
gen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand
des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Die Kos-
tenkennwerte der NHK 2010 werden nach Gebaudearten (Gebaudetypen) differenziert und
nach drei Stufen des Gebaudestandards (Standardstufen) ausgewiesen®. Fur die Gruppe der
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser mit den Gebaudearten Nr. 1.01 - 3.33 enthalten die
NHK 2010 im Unterschied zu den Ubrigen Gebaudearten noch die beiden Standardstufen 1
und 2 mit Kostenkennwerten fir Gebaude, deren Ausstattung zwar nicht mehr ganz zeitgeman
ist, aber dennoch eine wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes erlaubt. Die Kostenkennwerte
der NHK 2010 fur Ein- und Zweifamilienwohnhaduser sind in €/m? BGF angegeben.

13 Die Anlage 4 der ImmoWertV gibt Beschreibungen fiir die Standards der baulichen Anlagen (Gebsudestandards) an. Der
Aufbau dieser Standardbeschreibungen entspricht den Ausstattungsstandardtabellen der (alten) NHK 2000. Zu jeder Merkmals-
gruppe fur z.B. EFH werden, fiir 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.
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Im Beurteilungsfall handelt es sich baulich um ein Wochenendhaus mit Erd- und ausgebautem
Dachgeschoss, sodass das Gebaude grundsatzlich mit dem NHK-Typ 1.21 fir freistehende
Einfamilienhduser vergleichbar ist. Die wertermittiungsrelevante Brutto-Grundflache (BGF)
wurde mit etwa 111,20 m? bereits vorermittelt’+. Die Standardstufe/-kennzahl des Gebaudes
wurde nach den Kriterien der NHK 2010 und der vorhergehenden Baubeschreibung modell-
bedingt bei etwa 1,9 eingeordnet, was nach einem Korrekturfaktor von 0,9 fir die bauliche
Beschaffenheit als Wochenendhaus's einen Kostenkennwert von 780,00 €/m? BGF ergibt.

6.4.2.3 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Von den Normalherstellungskosten bzw. von der BGF-Berechnung nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind nach § 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV durch marktiibliche Zuschlage bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berucksichtigen. Insbesondere bei bereits alte-
ren baulichen Anlagen sind unter durchschnittlichen Herstellungskosten nicht die Rekonstruk-
tions- und/oder tatsachliche Neubaukosten zu verstehen. Die Kosten sind dabei immer nur
insoweit bertcksichtigungsfahig, wie sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auch tatsachlich
in den Verkehrswert (Marktwert) eingehen! Dies gilt im Ubrigen auch fiir nicht in der Im-
moWertV angesprochene besondere Betriebsvorrichtungen. Im Verhaltnis zu der Alterswert-
minderung von baulichen Anlagen sind die besonderen Betriebsvorrichtungen — je nach Art —
i.d.R. allerdings einem sehr viel kiirzeren Abschreibungszeitraum unterworfen.

Nach den Modellparametern (Modellkosten) des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte
im Kreis Plon fir das Sachwertverfahren, denen die Ableitung der fir die Marktanpassung
erforderlichen Sachwertfaktoren zugrunde liegen, erfolgt fur besondere Bauteile/Einrichtungen
(dazu gehdéren z.B. normale Gauben) kein gesonderter Ansatz, da sie im Ublichen Umfang
bereits in den NHK 2010 enthalten sind. Diese "Ublichkeit" wird beim Bewertungsobjekt im
Wesentlichen nur mit der Uberdachten Terrasse als besonders zu veranschlagendes Bauteil
verlassen, das mit etwa 8,51 m x 2,00 m x 500,00 €/m? = 8.510,00 € pauschal bewertet wird.

6.4.2.4 Baunebenkosten

Baunebenkosten definieren sich als die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fur Planung, Baudurchflhrung, behdrdliche Prufungen und Genehmigungen.
Im Unterschied zu den beiden Vorgangern (NHK 1995/2000) definieren sich die Kosten-

14 Die DIN 277 vom Februar 2005 hat die DIN 277 aus dem Jahre 1987 abgeldst und regelt die Ermittlung der Brutto-Grundflache
(BGF) und des Brutto-Rauminhalts (BRI). Die Brutto-Grundflache (BGF) ist nach der DIN 277 die Summe der nutzbaren Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks nach DIN 277 — 2:2005 — 02, Tabelle 1, Nr. 1 bis 9 und deren konstruktive Um-
schlieBung. Sie berechnet sich nach den duReren MaRen des Bauwerks (Bereich a: iberdeckt und allseitig in voller Hohe um-
schlossen; insbesondere KG, EG, OG, ausgebautes und nicht ausgebautes DG sowie Bereich b: Uiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller H6he umschlossen). Nicht zur BGF gehdren z.B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter kon-
struktiven Hohlrdumen, z.B. Gber abgehangten Decken.

15 Vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, 130. EL, Kap. 3.01.1/1.5.
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kennwerte der NHK 2010 — wie im Ubrigen auch die in der steuerlichen Bewertung mafRgebli-
chen Regelherstellungskosten der Anlage 24 zu § 190 BewG — unter Einbeziehung der ubli-
chen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276), und zwar in der im Tafel-
werk jeweils angegebenen Hohe (z.B. 17% bei Wohngebauden und 12% bei Einzelgaragen).

6.4.2.5 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 zurtckliegenden Stichtagen wird er aus Jah-
reswerten interpoliert, bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein Index vorliegt,
wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der zum Wertermittlungsstichtag bzw. fur das 2. Quartal 2024 vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichte und auf das Basisjahr 2010 umbasierte Baupreisindexstand betragt 182,7.

6.4.2.6 Regionalfaktor

Der mit Neufassung der ImmoWertV in das Sachwertverfahren eingeflihrte Regionalfaktor ist
ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt
(§ 36 (3) ImmoWertV). Aufgrund der Modellkonformitat wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung 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 Modellvorga-
ben der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Schleswig-Holstein sowie des Gut-
achterausschusses fiir Grundstickswerte im Kreis PlIon bisher der Fall ist, sodass es keiner
Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten bedarf (Regionalfaktor = 1,0).

6.4.2.7 Alterswertminderungsfaktor, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berticksichtigung der entsprechen-
den Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
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bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit
es sich nicht um einen Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels eines Alters-
wertminderungsfaktors gemindert werden, denn grundsatzlich unterliegt jedes Gebaude auch
bei sorgfaltigster Unterhaltung einem Werteverzehr durch Alterung und Abnutzung. Der Alters-
wertminderungsfaktor entspricht i.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 ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungs-
dauer ist eine ModellgroRRe 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 ordnungsgemaler 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
malfdgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungs-objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts — wie bei-
spielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen des Wertermittlungsobjekts — kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 (3) ImmoWertV).

Nach den bis 2021 noch geltenden Modellparametern des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte im Kreis Plon fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren waren die Orientierungs-
werte gemall 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 pauschal 80 Jahre, fur Garagen (als massives Einzelbauwerk)
betragt die Gesamtnutzungsdauer z.B. nur 60 Jahre. Die durch Modernisierung und Instand-
setzung verlangerte Restnutzungsdauer ergibt sich nach den Modellvorgaben des Gutachter-
ausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Plon nach Anlage 4 der SW-RL, die im Wesentli-
chen als Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 in die ImmoWertV ebenfalls Gbernommen wurde.
Danach kann der Modernisierungsgrad aus einer MaRnahmentabelle mit max. 20 zu verge-
benden Punkten einzelner Modernisierungselemente abgelesen und aus der ermittelten Ge-
samtpunktzahl der Modernisierungsgrad abgeleitet oder sachverstandig eingeschatzt werden.
Berlcksichtigungsfahig sind vorwiegend MalRnahmen innerhalb der letzten 5 bis 10 Jahre.
Liegen die einzelnen Mallinahmen weiter als 10 bis 20 Jahre zurlick (z.B. 15 Jahre) ist zu
prufen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Hinzu
kommt, dass eine nennenswerte Verlangerung der Restnutzungsdauer nicht durch jede Ein-

zelmodernisierung erreicht wird, sondern erst durch umfassende bzw. durchgreifende und vor
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allem auch wirtschaftlich vernunftige Erneuerungen. Einzelmodernisierungen geringen Um-
fangs, namentlich, wenn z.B. ausschlielich ein Bad oder die Heizungsanlage erneuert oder
einfachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, wirken grundsatzlich nicht we-
sentlich restnutzungsdauerverlangernd. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-
mafen Ansprichen gentgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu verge-
ben. Aus der ermittelten 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 Anlage. In Anlage 4 der alten SW-RL und
in der neuen ImmoWertA werden zuséatzlich noch Tabellen veroffentlicht, aus denen die modi-
fizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Der Ermittlung der Restnutzungs-
dauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Modell
geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal 70% der jeweiligen Gesamtnut-
zungsdauer gestreckt wird. Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten
Objekten bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanie-
rung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebaude ent-
spricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zu-
grunde zu legen. Die tlw. noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebauden
abweichende Zustand z.B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsobjekt hat am Wertermittlungsstichtag ein Alter von bereits 59 Jahren. Der
rechnerische Unterschiedsbetrag zwischen der vom Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte im Kreis Plon aus der ImmoWertV neu tbernommenen Modellvorgabe einer wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betragt 21 Jahre. Unter Bericksichtigung tiw.
noch anzuerkennender Modernisierungselemente ist nach den Modellvorgaben gem. Anlage
2 ImmoWertV mit max. 5 (Teil)Punkten der sachverstandig eingeschatzte Modernisierungs-
grad fir sog. "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" vorhanden, was mo-
dellhaft eine um 9 Jahre verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren ergibt.
Die Berechnung des Alterswertminderungsfaktors ist einfach, die Restnutzungsdauer wird
durch die Gesamtnutzungsdauer geteilt: Das sind 30 Jahre Restnutzungsdauer + 80 Jahre
Gesamtnutzungsdauer = 0,375 (lineare Alterswertminderung).

6.4.2.8 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Gblichen baulichen AuRenanlagen
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 Auf3enanlagen zdhlen z.B. befestigte Wege, Platze und Terrassen, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durch-
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schnittlichen Herstellungskosten unter Bertcksichtigung einer Alterswertminderung, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Dem An-
satz von Erfahrungssatzen ist allgemein der Vorzug eingerdumt, weil es vorrangig auf die
Funktion und nicht auf die Kosten ankommt. Fir den Wertanteil von baulichen Au3enanlagen
und sonstigen Anlagen haben sich in der breiten Anwendungspraxis dabei pauschale Zu-
schlage von etwa ab 2% bei sehr einfachen bis hin zu 8% bei sehr aufwendigen Anlagen
(bezogen auf den Gebaudesachwert) bewahrt. Diesen Erfahrungssatzen liegt der immer wie-
der bestatigte Gedanke zu Grunde, dass der Sachwert der Au3enanlagen in einem entspre-
chenden Verhaltnis zum Sachwert des Gebaudes steht. Die Pauschalzuschlage sind dabei
umso groler, je aufwendiger, 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 fiir den Teilmarkt der
typischen Ein- und Zweifamilienwohnhauser zugrunde lagen, wurden die baulichen Aulienan-
lagen und sonstigen Anlagen mit einem pauschalen Wertansatz von durchschnittlich
15.000,00 € beriicksichtigt. Nach den in den Immobilienmarktberichten 2022/2023 inzwischen
neu veroffentlichten Modellvorgaben werden die Aufenanlagen in prozentualer Abhangigkeit
vom Gebaudewert und dem Gebadudestandard i.S. der Literarturempfehlungen zwischen 2%
und 8% mit einer marktibliche GrundsticksgréfRe von 600 m? bis 1.100 m? berlcksichtigt's.
Ortlich benachbarte Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte (z.B. Landeshauptstadt Kiel
oder Kreis Rendsburg-Eckernférde) halten hingegen einen pauschalen Ansatz von 5% der
alterswertgeminderten Herstellungskosten des Hauptgebaudes als Zeitwert fir die baulichen
Aullenanlagen fur marktublich angemessen.

Gleichzeitig ist in diesem Zusammenhang noch auf die allgemein geltende Markterfahrung
hinzuweisen, nach der z.B. auch besonders aufwendig gestaltete Auflenanlagen meist nicht
zu besonderen Preisaufschlagen bei Verkaufsverhandlungen fihren. Denn im Allgemeinen
"honorieren" die Marktteilnehmer nicht, was ein Grundstiickseigentimer seiner personlichen
Neigung folgend mdglicherweise geschaffen hat. D.h., es stellt sich die Frage, ob sie Uber-
haupt allgemein werterhdhend sind und von einem durchschnittlichen Erwerber in der vorge-
fundenen Form Ubernommen werden, sodass angesichts der einerseits insgesamt tberdurch-
schnittlichen Grundstiicksgrof3e (als rechtliche Gemeinschaftsflache mit u.a. mehr oder weni-
ger wertlosen Gerateschuppen) und der andererseits geringen ObjektgréRe mit nach Alters-
wertminderung ebenfalls geringem vorlaufigen Gebaudesachwert ein nur vermeintlich hoch
erscheinender Individualwert von 8% wirtschaftlich angemessen ist, das sind 5.220,43 €.

16 vgl. Immobilienmarktbericht 2023, S. 90.
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6.4.3 Sachwertermittlung im Zusammenhang

Das Sachwertverfahren fuhrt 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 unberlcksichtigt gebliebene besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale werden nachstehend im Abschnitt 6.5 ff. noch gesondert behandelt.

Normalherstellungskosten 2010 (Abschnitt 6.4.2.2 ff.)

Gebaude BGF NHK 2010

Wochenendhaus 111,20 m*>  x 780,00 €/m? = 86.736,00 €
+ besondere Bauteile/Einrichtungen + 8.510,00 €
= Zwischensumme = 95.246,00 €
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag:

= 95.246,00 € x 1,827 Baupreisindex x 1,0 Regionalfaktor = 174.014,44 €
x Alterswertminderung (Alterswertminderungsfaktor): X 0,375

= vorlaufiger Gebaudesachwert = 65.255,42 €
+ vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen etc. + 5.220,43 €
= vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aufl3enanlagen etc. = 70.475,85 €
+ Bodenwertanteil am Grundstuck (Abschnitt 6.4.2.1.2) + 206.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 276.475,85 €

rd. 276.500,00 €

6.5 Verkehrswert

Nach der verfahrensiibergreifenden Rahmenvorschrift des § 6 (2) ImmoWertV sind in den
Wertermittlungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) regelmafig in folgen-
der Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt und
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., der Anpassung des vorlaufigen Verfahrenswertes bzw. Sachwertes des Grundsticks an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt ist gleichermalien ein eigenstan-
diger Rechenschritt vorbehalten, wie auch der Berticksichtigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundstlcksmerkmale. Erst der nach vorstehenden Grundsatzen unter Berlcksichti-
gung der Marktlage (Marktanpassung) und der besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale ermittelte Sachwert entspricht dem Verkehrswert!
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6.5.1 Marktanpassung

6.5.1.1 Allgemeines

Im Sinne der im Baugesetzbuch genannten Definition des Verkehrswertes (Marktwert) ist der
Frage nachzugehen, was ein Erwerber ohne Berlcksichtigung von personlichen oder beson-
deren Verhaltnissen flr 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-
sticksmarkt unter normalen Umstanden wahrscheinlich fir das Bewertungsobjekt erzielt wer-
den wiurde. Dieser Preis soll die Marktverhaltnisse der Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt
moglichst genau reflektieren. Der Bundesgerichtshof hat hierzu einst ausgefuhrt: "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 persénlichen Vor-stel-
lungen und Winsche des Kaufinteressenten."'” Der (objektive) Verkehrswert (Marktwert) ist
demzufolge nicht mit dem im Einzelfall auf dem Grundstucksmarkt ausgehandelten Kaufpreis
gleich zu setzen. Dieser muss nicht zwingend dem objektiven Verkehrswert entsprechen, da
bei der Kaufpreisbildung auch subjektive Momente, sowohl von Kaufer- als auch von Verkau-
ferseite, einflieBen kdnnen. Der Verkehrswert ist ein nach normierten Grundsatzen erzielbarer
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 Begriindung fiir die Wahl des in diesem Gutachten
zur Verkehrswertermittlung herangezogenen Wertermittlungsverfahrens. Dort ist auch erlau-
tert, dass sowohl das Vergleichs-, das Ertrags- als auch das Sachwertverfahren auf fir ver-
gleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von direkten oder indirekten Preis-
vergleichen sind. Alle Verfahren kénnen deshalb gleichermalen 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 Geschéaftsverkehr) und anderseits von der Verflgbarkeit 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, flr das hauptsachlich die bautechnischen und bodentypischen Merk-
male wertbestimmend sind. Die Annehmlichkeit des schéneren Wohnens in den eigenen vier

17 BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIl ZR 215/66.
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Wanden steht bei Ein- und Zweifamilienhdusern im Vordergrund, sodass fur diese Wertermitt-
lung allein die durchgefiihrte Sachwertermittlung mafgeblich sein muss. Hinzu kommt, dass
auch nur fur dieses Verfahren die notwendigen (marktkonformen) Daten zur Verflgung stehen.
Das Vergleichswertverfahren konnte mangels geeigneter Vergleichskaufpreise nicht mit der
hierfir gebotenen Genauigkeit durchgefiihrt werden, was sich regelmaRig aus der bei Ein- und
Zweifamilien- bzw. Wochenend- und Ferienhdusern in der Rechtsform Wohnungseigentum
gegebenen Individualitat der baulichen Anlagen erklart. Das Ertragswertverfahren fihrt bei
ausschlie3lich eigengenutzten Sachwertobjekten nicht zum Verkehrswert und hat demzufolge
regelmaRig weder eine Kontroll- sowie Erganzungs- bzw. Unterstutzungsfunktion, zumal hin-
reichend gesicherte Marktdaten in ausreichender Qualitat auch hier nicht vorhanden sind.

Das Sachwertverfahren flhrt zunachst jedoch (nur) zu einem vorlaufigen Verfahrenswert, der
als rein rechnerisch ermittelter Zwischenwert als "vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks bzw.
Wohnungseigentums" bezeichnet 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 Verfahrenser-
gebnisses noch keine verantwortbare Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts ge-
troffen werden. Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ab-
leitung und Anwendung "objektspezifisch angepasster Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese
machen das Sachwertverfahren zu einem indirekten Vergleichswertverfahren, wobei der Sub-
stanzwert den Vergleichsmalistab bildet.

Allgemein und insbesondere fiir Ein-/Zweifamilienhauser sowie Wochenend-/Ferienhauser,
auf die sich die Bedeutung der hier durchgefuhrten Sachwertermittlung beschrankt, gilt, dass
der Sachwert einerseits umso mehr hinter dem Verkehrswert zurtickfallt, je aufwendiger das
Grundstick bebaut ist und anderseits wiederum umso mehr hinter dem Verkehrswert zurtick-
fallt, je grofRer das Missverhaltnis zwischen der baulichen Qualitdt und der Lage ist; bei hoch-
wertigen Ein- und Zweifamilienhausern in schlechter (d.h. von Erwerberseite wenig bevorzug-
ter) Lage einschlie3lich einer ungunstigen Entfernungslage 6ffnet sich die Schere zwischen
Sach- und Verkehrswert. Demgegenuber kann bei besonders kleinen Objekten (Sachwerten)
der Verkehrswert auch haufig Gber dem vorlaufigen Sachwert liegen. Somit gilt, dass Markt-
anpassungszuschlage in guten Lagen héher und Marktanpassungsabschlage in guten Lagen
geringer ausfallen — und umgekehrt. Ausgehend davon, dass der vorlaufige Sachwert des
Grundstlicks also nur ein Zwischenwert auf dem Weg zum Verkehrswert (Marktwert) ist, und
im Regelfall nicht immer geeignet ist den Verkehrswert (Marktwert) zu reprasentieren, be-
stimmt sich der Marktanpassungszu- oder abschlag aus der (Wert)Beziehung Marktanpas-
sungszu- oder abschlag = Verkehrswert minus vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks.

Die Zu- und Abschlage fallen fir unterschiedliche Grundstiicksarten und unterschiedliche
Grundstlickslagen unterschiedlich aus. Des Weiteren sind sie erfahrungsgemafn abhangig von
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der GroRe, 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 Giberregionalen Lage, der Gemein-
degroéfRe und der Entfernung zu Ballungszentren (Makrolage) sowie von der Wirtschaftskraft
der Region. Der Marktanpassungszu- und -abschlag sollte demzufolge im Idealfall auch aus
dem ortlichen Grundstlicksmarkt 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 Grundstiicks zum vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks 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 Grundstlicks ermittelt (§ 21 (3) ImmoWertV). Der marktangepasste
vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich erst durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts des Grundstlicks mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne
des § 39 ImmoWertV. Nach MalRgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich noch eine weitere
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

6.5.1.2 Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis PI6n hat in seinem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2023 u.a. auch Sachwertfaktoren fur den Teilmarkt der frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhauser veroffentlicht. Ausgewertet wurden 140 Kaufpreise
aus den Verkaufsjahrgangen 7/2022 bis 11/2023, die in einem einheitlichen Bewertungsmodell
nach den Vorschriften der ImmoWertV in Verbindung mit den Normalherstellungskosten 2010
und dem zum Zeitpunkt des Verkaufs gulltigen Baupreisindex nachbewertet und als vorlaufige
Sachwerte der Grundstlicke den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen (= Verkehrswerten) unter
Berlcksichtigung des Bodenwertniveaus (Lageindikator) gegenubergestellt wurden. Wie man
der Sachwertfaktorentabelle mit einer vorlaufigen Sachwerthéhe von min. 150.000,00 € bis
max. 800.000,00 € und einem Bodenwertniveau von min. 70,00 €/m? bis max. 270,00 €/m?
recht anschaulich entnehmen kann, verringert sich die Hohe des Marktanpassungszuschlages
mit Zunahme des vorlaufigen Sachwertes und mit Abnahme des Bodenwertniveaus. Im um-
gekehrten Fall steigt der Marktanpassungszuschlag mit Abnahme des vorlaufigen Sachwertes
und mit Zunahme des Bodenwertniveaus an. Bei niedrigem Bodenwertniveau und gleichzeitig
hohen vorlaufigen Sachwerten ergeben sich hingegen auch Abschlage?®.

18 Soweit man bei der Verkehrswertermittiung 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 "liber 500.000,00 €". Bei kleineren
Objekten ergibt sich generell eine leichtere Vermarktungsfahigkeit.

19 vgl. Immobilienmarktbericht 2023, S. 91.
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Im Beurteilungsfall ware die Immobilie im Normalfall mit einem vorlaufigen Sachwert des
Grundstlicks bzw. Wohnungseigentums in Hohe von 276.500,00 € in der linken Tabellenspalte
(Sachwerthéhe) zwischen 275.000,00 € und 300.000,00 € einzuordnen. Bedauerlicherweise
sind die rechten Spalten nur bis zu einem Bodenwertniveau von 270,00 €/m? besetzt. Das
Bodenwertniveau der Richtwertzone Uberschreitet diesen Grenzwert mit 310,00 €/m? deutlich,
sodass eine Extrapolation mit einem Ergebnis von 1,20 mit Unsicherheiten behaftet ist, zumal
der Auswertung auch keine Kaufpreise von Wochenend-/Ferienhdusern zugrunde liegen.
Hinzu kommt gegenuber den Vergleichsobjekten der Sachwertfaktoren noch die besondere
bauliche Beschaffenheit als Wochenendhaus in einfacherer Holzbauweise der 1960er Jahre.
Gegenlber einer neuzeitlicheren und konventionellen Massivbauweise bestehen kaufthem-
mende Vorbehalte. Abgesehen vom z.B. konstruktiven Warme-/Schallschutz und dem Pflege-
mehraufwand wird in diesem Zusammenhang vor allem auch die Gesamtnutzungsdauer au-
Rerhalb der Modellvorgaben marktiblich um etwa 20 Jahre deutlich kiirzer eingeschatzt, so-
dass die Marktanpassung in dieser Grofienordnung nicht aufrechterhalten werden kann. Des
Weiteren kann diese Immobilie — als Wohnungseigentum mit einem Miteigentumsanteil an ei-
nem gemeinsam genutzten Grundstick mit nicht gegebener Alleinnutzung — so oder so nicht
dem Ublichen Teilmarkt der Einfamilien- bzw. Wochenendhauser zugeordnet werden. Gegen-
Uber einem real geteilten Grundstiick ist der Wohnnachfragewert eingeschrankter als blich,
was bisher nur im Bodenwertanteil dem Grundsatz nach beachtet wurde und wegen der
Schicksalsgemeinschaft mit den baulichen Anlagen auch auf den Gesamtwert negativ einwirkt.

Mangels geeigneter Vergleichskaufpreise (in identischer Zusammensetzung) ist der Sachwert-
faktor daher zunachst in einer Gréfienordnung von 1,20 zu belassen. Das zuséatzlich erforder-
liche Anpassungsmal allein aus individuellen Grinden ist auf -10% zu begrenzen, nachdem
eine Anpassung von < -5% noch zu niedrig und mit einem Schwellwert von 2-15% aus Lage-
grinden bereits zu viel ware. Damit wird auch den Bestimmungen des § 7 Absatz 2 Im-
moWertV angemessen Rechnung getragen, wonach zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts (hier: vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums) ggf. eine
weitere Marktanpassung durch marktibliche Zu- und Abschlage erforderlich ist, wenn die all-
gemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung von Sachwertfaktoren durch eine Anpassung
nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berucksichtigt werden kdnnen.

Mithin gilt absolut:

vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 276.500,00 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) X 1,20
marktlbliche Zu- oder Abschlage X 0,90

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums 298.620,00 €

rd.  299.000,00 €
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6.5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung Grundsticksmerkmale zu bertck-
sichtigen, denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstlicks-
merkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf
dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bereits bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berlicksichtigt. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale sind hingegen wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, 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 kdnnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsver-
haltnissen, 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 be-
sonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

Insbesondere in Hinblick auf etwaige Baumangel/-schaden ist zu beachten, dass in den Wert-
ermittlungsverfahren bereits ein weitgehend baujahrstypischer Zustand erfasst wird (u.a. Be-
messung der NHKWerte und Wertminderung wegen Alters in Verbindung mit der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer), sodass nur Uberdurchschnittliche Baumangel/-schaden (ein-
schlieRlich Modernisierungsstau) wertmindernd zu bericksichtigen sind. Also wenn es sich um
ein Gebdude handelt, das weit unterdurchschnittlich gepflegt/unterhalten ist. Dies ist hier nach
dem eingeschrankten Kenntnisstand im Rahmen einer nur kurzzeitigen Inaugenscheinnahme
zum Zweck der Verkehrswertermittlung nicht der Fall. Hinzu kommt, dass z.B. (dekorative)
Schonheits- und Kleinreparaturerfordernisse bei Gebrauchtimmobilien vor Einzug bzw. Eigen-
timerwechsel Ublicherweise als "Sowiesokosten" zu beseitigen sind. Insofern darf die Immo-
bilie auch nicht mit einem erst wenige Jahre alten Neubau verglichen werden. Des Weiteren
werden Wochenendhauser in Strandndhe insbesondere auch von auswartigen Erwerbern mit
meist abweichender Preissensibilitat nachgefragt, sodass in Hinblick auf bestehenbleibende
Defizite auf einen Sonderabschlag ausdriicklich zu verzichten ist. Argumente flr weitere Zu-
und Abschlage auf den marktangepassten vorldufigen Sachwert des Wohnungseigentums als
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale liegen insoweit nicht vor.

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Wohnungseigentums = 299.000,00 €
Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
(endguiltiger) Sachwert des Wohnungseigentums = 299.000,00 €
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6.5.3 Verkehrswertergebnis

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens ist der Sachwert des Wohnungseigentums, der
nach den Vorschriften der §§ 35-39 ImmoWertV unter ergdnzender Berticksichtigung der all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (§ 7 ImmoWertV) sowie der besonde-
ren objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) mit 299.000,00 € ermittelt
wurde. Die regionale Marktlage wurde beim Sachwertverfahren insbesondere durch die Ver-
wendung marktkonformer Ausgangsdaten und die Marktanpassung bereits bertcksichtigt, so-
dass es auch 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
mit einem Wochenendhaus (Wohnung Nr. 2 bzw. Haus IlI) bebauten Grundsticksteil See-
sternweg 49 a in 24217 Schonberg am Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 auf

299.000,00 €

(in Worten: zweihundertneunundneunzigtausend Euro)

festzustellen.

6.5.4 Wertminderung aus Rechten zugunsten Dritter

Das im Grundbuch in Abteilung Il mit der Nr. 1 eingetragene Recht (siehe Abschnitt 2.3) ist
auftragsgemal gesondert zu bewerten. Entscheidend ist hierbei nicht, welchen Wert das
Recht fir die Berechtigten haben, sondern in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten
Grundstlicks bzw. Wohnungseigentums durch das Recht gemindert wird.

Das seinerzeit fur drei Berechtigte eingetragene Vorkaufsrecht gilt fir alle Verkaufsfalle und
geht zuriick auf Eintragungsbewilligungen vom 23.01.1986/05.08.1999. Wollen die Berechtig-
ten das Vorkaufsrecht austben, so kdnnen sie nur gemeinsam ausuben. Will ein Berechtigter
das Vorkaufsrecht ausliben, erklart sich jedoch einer der anderen Berechtigten nicht innerhalb
einer Frist von 2 Monaten nach Kenntnis des Verkaufsfalles, so kann der Vorkaufswillige in-
nerhalb einer weiteren Frist von einem Monat das Vorkaufsrecht allein ausiben.

Ob und wie hoch durch ein Vorkaufsrecht der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks ge-
mindert wird, hangt von vielen Einflussfaktoren ab. Einflussfaktoren kénnen u.a. sein: Grund-
sticksmarkt (Angebot und Nachfrage bzw. Kaufer- oder Verkaufermarkt), Lage und Zustand
des Grundstiicks, Kommune oder Privatperson als Berechtigte, Bonitat des Berechtigten,
Grundbuchverschmutzung und die Verunsicherung der Kauferseite an sich, Zeit- und u.U.
Zinsverlust, je nach Rangstelle des Rechtes erschwerte Beleihungsfahigkeit, Art des Vorkaufs-
rechts (ob das Recht fiir einen, mehrere oder alle Verkaufsfalle gilt). Bei hohem Angebot und
geringer Nachfrage reagiert der Markt i.d.R. sensibler auf Einschrankungen als bei einem ge-
ringen Angebot und hoher Nachfrage. Die Grundbuchverschmutzung spielt bei einem Vor-
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kaufsrecht fir mehrere oder alle Verkaufsfalle eine gréRere Rolle als bei einem Vorkaufsrecht
fur den ersten Verkaufsfall. Die generelle Kauferverunsicherung in Verbindung mit der zwei-
monatigen Erklarungsfrist des Vorkaufsberechtigten und die u.U. erschwerte Beleihung stellen
die wohl gravierendsten Nachteile dar. Jeder Kauferwerber wird daher, wenn ein gleiches un-
belastetes Grundstlick vorhanden ist, diesem den Vorzug geben. Andererseits wird die Wert-
minderung dann nicht allzu grof3 sein (Normalfall), wenn der Begunstigte zu den gleichen Ver-
tragsbedingungen (insbesondere zu dem vereinbarten Kaufpreis) kaufen muss und dartber
hinaus die Rangstelle des Vorkaufsrechts Platz fur die Finanzierung Iasst. In der Fachliteratur
[6] wird die Wertminderungsquote in einer Spanne von 0% bis -10% des unbelasteten Ver-
kehrswertes vorgeschlagen. Fir dingliche Vorkaufsrechte, die flir mehrere oder jeden Ver-
kaufsfall gelten, wird die erworbene Immobilie auf Dauer belastet. Hier wird ein Abschlag von
wenigstens -2% bis -5% empfohlen (in Abhangigkeit der Verkehrswerthohe: niedrige Ab-
schlage bei hohen Verkehrswerten und hohe Abschlage bei niedrigen Verkehrswerten). Fir
die u.U. erschwerte Beleihungsfahigkeit wird ein weiterer Abschlag empfohlen.

Im Bewertungsfall ist ein dingliches Vorkaufsrecht vorhanden, dass fur alle Verkaufsfalle gilt.
Im ortlichen Profil ist ein durchschnittlicher Verkehrswert vorhanden. Der objektbezogene
Nachfragewert ist grundsatzlich als gut einzustufen. Nach versicherter Auskunft der Antrag-
stellerin sind zwei der insgesamt drei Berechtigten bereits verstorben. Angesicht des Alters
der noch lebenden Berechtigten wird das Vorkaufsrecht Abteilung Il Nr. 1 mit -2% des un-
belasteten Verkehrswertes bewertet, das sind -5.980,00 €.

Aufgestellt: Kiel, den 27. September 2024

PDF-Version (ohne Unterschrift/Stempel)

Der Sachverstandige

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 13/24



Seesternweg 49 a in 24217 Schonberg Seite 40 von 41

7 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

(1)
(2)

3)
(4)

)

(6)

(7)
(8)

(9)

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke

BGB: Birgerliches Gesetzbuch

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

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung 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

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

8 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/Mdckel/Troff/Bischoff (Hrsg.): Praxis der Grundstlcksbewertung, Band 1-5, Lo-
seblattsammlung, Mediengruppe Oberfranken, aktueller Stand

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Verkehrs- und Beleihungswerten unter Bertick-
sichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, ab 4. Auflage 2002 ff. i.V. mit
http://www.kleiber-digital.de, Reguvis Fachmedien GmbH, aktueller Stand
Schaper/Kleiber (Hrsg.): Grundsticksmarkt und Grundstickswert, Werner Verlag, Perio-
dikum

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

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 13/24
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Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4.
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:
Anlage 11:
Anlage 12:

Umgebungskarte

Stralenplan

Liegenschaftskarte

Ostansicht und Lageplan des Baugenehmigungsverfahrens

West-, Stidansicht, Schnitt, EG-Grundriss des Baugenehmigungsverfahrens
Lageplan des Baugenehmigungsverfahrens (Anbau)

Ost-, Sudansicht, Schnitt, EG-Grundriss des Baugenehmigungsverfahrens (Anbau)
Lage- bzw. Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
Westansicht, EG-Grundriss (Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung)
Sudansicht, Schnitt, DG-Grundriss (Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung)
beglinstigende Abstandsflachenbaulast (zu Abschnitt 3.5.4)

Bildaufnahmen (21 Seiten)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung

durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Das Gutachten wurde in drei Aus-

fertigungen und in einer digitalen PDF-Version erstellt, davon eine Ausfertigung als Archiv-

exemplar fir die Handakte des Sachverstandigen.

© Thilo Rudroff

AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 13/24
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AUSZUg Has dem Landesamt fiir %’:

LlegenSChaﬂSKataster Vermessung und Geoinformation %’,
i Schleswig-Holstein

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 05.08.2024 Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstralte 1

Flurstiick: ~ 274/42 Gemeinde: Schénberg (Holstein) 24106 Kiel

Flur: 1 Kreis: Plén Telefon: 0431-383-2019

Gemarkung: Schénberg E-Mail: Geoserver@LVermGeo.landsh.de

]
32.589.900 32.590.000

W
MaRstab: 1:1000  troromm——F——F  Meter
Fir den Mafistab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Mafistabsbalken maftgebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaitigung, Umarbeitung, Verdffentiichung und Weitergabe an

Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).
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Ostansicht und Lageplan des Baugenehmigungsverfahrens
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West-, Stidansicht, Schnitt, EG-Grundriss des Baugenehmigungsverfahrens
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Lageplan des Baugenehmigungsverfahrens (Anbau)
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Lage- bzw. Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
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Westansicht, EG-Grundriss (Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung)
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Sldansicht, Schnitt, DG-Grundriss (Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung)
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beginstigende Abstandsflachenbaulast (zu Abschnitt 3.5.4)
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Bild 1: Nordansicht des Grundstlicks mit Haus | als Blick vom Landesschutzdeich

Bild 2: Seesternweg (Ost-West-Richtung)
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Bild 3: Grundstiickszufahrt an der Ostgrenze mit Stellplatzflachen als Sondernutzungsrechte

Bild 4: Blick von der Zufahrt Gber die Vorgartenflache nach Westen
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Bild 5: Vorder- bzw. Siidansicht eines gemeinschaftlichen Schuppens

Bild 6: Seiten- und Rickansicht des Schuppens



Bild 7:

Bild 8:

-

Blick in den Schuppen
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Stellplatzflache
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Bild 9: Stellflache fur Millbehalter

Bild 10:  Gerateschuppen mit Wegfiihrung zu den Hausern Il und 1lI
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Bild 11:  Gerateschuppen mit Oltanks fiir Haus 1l und Haus IlI

Bild 12:  Oltank fiir Haus Il
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Bild 13:  Gerateschuppen flr Abstellzwecke

Bild 14:  Zuwegung zu den Hausern Il und llI
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etwa Nordostansicht Haus |l

Bild 15:
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etwa Sldostansicht Haus I

Bild 16:
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etwa Sudwestansicht Haus |l

Bild 17:

etwa Westansicht Haus Il mit Gberdachter Terrasse

Bild 18:
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Bild 19:  Terrasse

Bild 20:  etwa Nordwestansicht Haus Il
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Bild 21:  Blick in die Grundstlicksfreiflachen nach Norden

Bild 22:  Blick in die Grundstlicksfreiflachen nach Siiden
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Bild 23:  Hauseingangstir

Bild 24:  Innenansicht der Hauseingangstir
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Bild 25:  Eingangsdiele mit Blick zur DG-Treppe

Bild 26:  Blick von der Eingangsdiele zur Kiiche
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Bild 27:  Kiicheneinrichtung

Bild 28:  Oltank fiir den Kachelofen im Wohnzimmer
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Bild 29: Zwischenflur zum Bad im Anbau

Bild 30: Bad im Anbau
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Bild 31:  Dusche mit WC

LY l'

Bild 32: Zugang zum Wohnzimmer
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Bild 33:  Wohnzimmer

Bild 34:  Kachelofen mit Ol-Heizeinsatz und Kaminofen
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Bild 35:  Wohnzimmer mit Blick zum Schlafzimmer

Bild 36:  Schlafzimmer
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Bild 37: Treppe zum DG

Bild 38:  Zimmer auf der Nordseite
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Bild 39:  Blick aus dem Giebelfenster nach Norden

Bild 40: Zimmer auf der Westseite
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Bild 41:  Zimmer auf der Ostseite

Bild 42:  Blick durch eine Luke in den Spitzbodenraum



