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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht PIon mit Beschluss vom 26.11.2024, zugestellt am
04.12.2024, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Grund-
buch von Loptin Blatt 86 im Bestandsverzeichnis unter den Ifd. Nrn. 2, 3 eingetragenen
Grundbesitzes zu ermitteln

1.2 Zweck des Gutachtens

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

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
12.02.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung).

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

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu einem
anderen Zeitpunkt mafRgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(12.02.2025).

1.5 Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieses Gutachtens ist ein insg. 14.804 m? grof3es Grundstiick, das in der Haupt-
sache mit einem Wohnhaus/-anbau mit etwa 274 m? Wohnflache, einem Wirtschaftsgebaude
mit im Erdgeschoss etwa 478 m? Wohn- bzw. Nutzflache und mit einem Hallenkomplex mit
etwa 1.115 m? Nutzflache bebaut ist. Baulicher Ursprung ab 1961 als Nerzfarm im Auf3enbe-
reich (§ 35 BauGB). 2013 Registrierung als Scrapestation. 2020 Zulassung als Zwischenbe-
handlungsbetrieb zum Abbalgen und Lagern, Kihlen, Sortieren und Trocknen von Fellen
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gesund erlegter Wildtiere. Die Betriebsausibung (Fellverarbeitung/-handel) wurde wegen
Handelsbeschrankungen gegenuber Russland im Jahresverlauf 2022 eingestellt. Die tiw. aus-
geubte Wohnraumnutzung des Wirtschaftsgebaudes und des aus mehreren Bauabschnitten

bestehenden Hallenkomplexes ist aus Bauaktenunterlagen nicht bekannt geworden.

1.6 Grundstiicksanschrift

Preetzer Stralte 11, 24250 Loptin.

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Das nicht besichtigte Wohnhaus wird von der im Grundbuch Abteilung Il Ifd. 3 eingetragenen
Wohnungsberechtigten sowie seit dem 01.02.2019 von einem Mieter bewohnt. Die Nettokalt-
miete wird mit 450,00 €/Monat angegeben. Der Wohnhausanbau wird nach dem Auszug von
Mietern nicht mehr bewohnt. Das Wirtschaftsgebaude wird vom Eigentiimer genutzt und die
Wohnung 1 selbst bewohnt. Die Wohnung 2 steht leer. Die nicht besichtigte Wohnung 3 ist
seit dem 21.07.2023 fiir eine Nettokaltmiete von 430,00 €/Monat unbefristet vermietet. Der
betriebliche Hallenkomplex wird vom Eigentimer genutzt, tlw. sind nicht besichtigte Hallenab-
schnitte als Geratehalle (100 m? gem. Mietvertrag) seit dem 01.01.2024 far 100,00 €/Monat
(zzgl. Stromkosten) und als Halle zur Unterstellung von Oldtimern (ohne Flachenangabe im
Mietvertrag) seit dem 01.04.2024 fir 500,00 €/Monat (zzgl. Stromkosten) unbefristet vermietet.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Nach einer Vorbesichtigung am 15.01.2025 zwischen 09:30 bis 10:30 Uhr mit Besichtigung
des leerstehenden Wohnhausanbaus hat der Sachverstandige die weitere Besichtigung am
12.02.2025 zwischen 13:00 bis 15:30 Uhr in Gegenwart des Eigentumers durchgefihrt.

1.9 Besichtigungsumfang

Die Gebaude konnten innen nur teilweise besichtigt werden, ein Zutritt zu den vermieteten
Einheiten und zum durch die Wohnungsberechtigte bewohnten Wohnhaus wurde nicht erlaubt,
sodass hinsichtlich der tatsachlich vorhandenen Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale
sowie des baulichen Unterhaltungszustands eine Ergebnisunsicherheit verbleibt.

Die durch den Sachverstandigen am 12.02.2025 angefertigten Bild(auRen)aufnahmen sind
dem Gutachten als Anlage 30 auszugsweise beigefligt. Fur die Veroéffentlichung von Bildin-
nenaufnahmen liegt dem Sachverstandigen keine Freigabeerklarung des Eigentimers vor.
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1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht PIén zur Verfigung gestellt:
¢ Verfahrensakte mit Grundbuchausdruck vom 16.05.2024.

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

¢ Einsichtnahme in die beim Kreis Plon als Untere Bauaufsichtsbehoérde registrierten Bauge-
nehmigungsakten des Grundstiicks am 09.12.2024.

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) beim Landesamt fir Vermes-
sung und Geoinformation Schleswig-Holstein im Mal3stab 1:1.000 vom 13.01.2025.

o Schriftliche Auskunft der Veterinaraufsicht des Kreises PIon zur veterinarrechtlichen Regist-
rierung und Zulassung des Betriebs vom 19.02.2025.

¢ Schriftliche Auskunft aus dem bei der Unteren Bauaufsichtsbehdrde im Kreis Plon gefiuhrten
Baulastenverzeichnis der Gemeinde Loptin vom 21.02.2025.

¢ Schriftliche Auskunft des Amtes fur Umwelt im Kreis PIon als Untere Bodenschutzbehdrde
zu Altstandorten und Altablagerungen vom 25.02.2025.

¢ Schriftliche Auskunft des Amtes Preetz-Land zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
des Grundsticks und zum Bauplanungsrecht vom 28.02.2025.

¢ Internetseiten des Amtes Preetz-Land/des Kreises Plon (u.a. betreffend die Bauleitplanung).

e Immobilienmarktberichte 2023/2024 und Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte 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 Gbergebenen bzw.
behordlich zur Verfliigung gestellten Unterlagen und die erhaltenen Auskiinfte jeweils dem ak-
tuellen Stand entsprechen sowie vollstandig und richtig sind. Der Eigentiimer hat im Ubrigen
keine verwertbaren Unterlagen zur Verfligung gestellt.

2 Daten des Grundstiicks

Das Grundstick (rechtlich handelt es sich um zwei Grundstiicke) wird beim Grundbuchamt
des Amtsgerichtes PI6n im Grundbuch von Loptin Blatt 86 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. der . ] .
. Gemarkung | Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke
2 Léptin 001 27 Gebaude- und Freiflache, 2.649 m?
Waldflache, Fischkrogholz
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3 Léptin 001 25 Gebaude- und Freiflache 12.155 m?
Waldflache, Preetzer Stralie 11
Fischkrogholz

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Aus Datenschutzgriinden ist auf die Bekanntgabe von Personalien zu verzichten.

2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschréankungen)

Lfd. Nr. der

Lasten und Beschriankungen
Eintragungen

3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gemal § 1093 BGB) fur
(...), I6schbar bei Todesnachweis, gemaf’ Bewilligung vom 24.04.2002, 03.06.2002
(Notar ...); im Range nach Abteilung Il Nr. 7; eingetragen am 25.06.2002.

4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Plon, Az.: 8 K 16/24); einge-
tragen am 05.07.2024.

Hinweis: Die in Abteilung Il eingetragenen Rechte sind auftragsgeman nicht zu bewerten.

2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuches verzeichnet sind, finden in diesem
Gutachten keine Berticksichtigung, 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 Grundsti-
cken sind dem Sachverstandigen weder ausweislich der behdrdlich zur Verfugung gestellten
Unterlagen noch durch Mitteilung von Verfahrensbeteiligten bekanntgeworden. Daruber hin-
aus wurden durch den Sachverstandigen keine weiteren Nachforschungen angestellt. Auf eine
das Grundstulck betreffende Baulastverpflichtung ist noch hinzuweisen (s. Abschnitt 3.5.4).

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 GroB- und kleinrdumige Lage

Das Grundstuck liegt auRerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Gemeinde
Loptin, und zwar auf der Nord-/Nordwestseite der Preetzer Stralle mit einer etwa 46 m langen
Ein- und Ausfahrt Uber das Flurstick 26 des gleichen Eigentimers, das nicht Gegenstand
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dieses Gutachtens ist. Die Preetzer Strale fuhrt in sidstdwestlicher Richtung zur im Zusam-
menhang bebauten Dorflage der Gemeinde Léptin mit dem gleichnamigen Loptiner See (3 km)
sowie Uber Bormsdorf nach Nettelsee (4 km) und nordnorddstlich mit der Nettelseer Stralie
Richtung Preetz (6 km bis zum Stadtzentrum). Trotz der tUberdrtlichen Verbindungsfunktion ist
das Strallenverkehrsaufkommen nach értlicher Feststellung weder besonders hoch noch gar
belastend. Hinzu kommt, dass das Grundstiick durch das dazwischenliegende Flurstiick 26
(bewaldet) gut abgeschirmt wird. Vorhanden ist eine im Wesentlichen durch die Preetzer
Strafde und die Kihrener Au &stlich (auch Alte Schwentine genannt) raumlich getrennt lie-
gende Alleinlage mit nur wenigen mittelbaren Nachbarn. Der Aufienbereich findet ansonsten
in dieser Region umlaufend in Form von Wald- und landwirtschaftlichen Nutzflachen statt.

Die dem Kreis Plon und dem Amt Preetz-Land mit Sitz in Schellhorn (8 km) angehdrige politi-
sche Gemeinde Loptin selbst hat auf Basis der aktuellen Fortschreibung des Zensus 2011
etwa 282 Einwohner. Eine nennenswerte infrastrukturelle Ausstattung ist aus Grinden der
geringen Einwohnerzahl nicht vorhanden, sodass nachstgelegen die Stadt Preetz aufgesucht
werden muss. Als Unterzentrum ist Preetz wirtschaftliches, geschaftliches und kulturelles
Zentrum der Region und zustandig fir die Versorgung der benachbarten Umlandgemeinden
(u.a. Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungen, Arzte, Apotheken, Klinik, Alten- und
Pflegeheime, Schwimmbhalle, Bahnhof/ZOB etc.). Eine Bushaltestelle (vorrangig Schulverkehr)
ist fuBlaufig nach 250 m an der Nettelseer Stralle erreichbar. Die Kreisstadt Plon ist 21 km
entfernt, bis zur Landeshauptstadt Kiel sind es lber die B 404 oder die B 76 jeweils 24 km.

Insgesamt gesehen handelt es sich um eine im Verhaltnis zu grofReren Stadten/Gemeinden
des Kreises PIon zwar einerseits abseitige, andererseits aus wohnbaulicher Sicht landschaft-
lich nicht unattraktive Wohnlage im AulRenbereich einer kleinen Landgemeinde. Die Verkehrs-
anbindung ist fir den motorisierten Individualverkehr als noch durchschnittlich einzustufen,
insbesondere ist die Ausbaustrecke der B 404 zur A 21 recht zligig erreichbar. Aus gewerblich-
geschaftlicher Sicht ist die Lage ohne besondere Werbewirksamkeit. Trotz einiger Vorzige ist
der Nachfragewert insgesamt eher unterhalb des sonst Ublichen Durchschnitts einzustufen.

3.2 ErschlieBungssituation

Die Preetzer Stralie ist auf Hohe des Bewertungsobjekts als offentliche Verkehrsflache mit
einer Schwarzdecke befestigt. Gehwege sind weder vorhanden noch zwingend erforderlich.
Die Zufahrt zum Grundstiick mit dem bebauten Hofraum des Flurstiicks 25 erfolgt als wasser-
gebundener Fahrweg mit Ein- und Ausfahrt Uber das Flurstiick 26 in Nordnordwest-Richtung
mit einer Lange von etwa 46 m. Das 12.723 m? grofe Flurstiick 26 des gleichen Eigentiimers
ist in einem eigenen Grundbuch eingetragen (Grundbuch von Léptin Blatt 37). Rechte in ding-
licher Sicherung zugunsten der Flurstiicke 25 und 27 sind nicht bekannt, sodass es an einer
unmittelbaren Belegenheit an der 6ffentlichen Verkehrsflache Preetzer Stralle an sich fehlt.
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Unabhangig davon ist das Grundstick mit dem bebauten Hofraum an die Ublichen Versor-
gungsleitungen fir Strom, Wasser und Telefon angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt dem
Vernehmen nach uber eine grundstickseigene Kleinklaranlage. Abwassertechnische Unterla-

gen z.B. mit Lage- und Leitungsplanen etc. liegen dem Sachverstandigen dazu nicht vor.

Das zur ErschlieBungssituation aus behordlicher Sicht bezlglich der Flurstiicke 25, 27 im Rah-
men einer Standardabfrage um Auskunft gebetene Amt Preetz-Land hat mit Erschliefungs-
und Anliegerbeitragsbescheinigung vom 28.02.2025 im Ubrigen noch das Folgende mitgeteilt:

Widmung: Das Grundstlick liegt an einer 6ffentlich gewidmeten Stral3e.

ErschlieBung: Fiir das o.g. Grundstiick stehen keine ErschlieBungskosten nach § 127 ff
BauGB, Geldleistungen nach § 63 BauGB bzw. Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB und
Forderungen nach § 135a BauGB und dem § 8 Kommunalabgabengesetz zur Abrechnung
offen. Auch ruhen keine Forderungen mehr auf dem Grundstiick.

Das Recht auf Erhebung von Beitrdgen zu den Kosten fiir Herstellung, den Ausbau, die Er-
neuerung sowie den Umbau von Offentlichen Einrichtungen aufgrund landesrechtlicher Best-
immungen (Kommunalabgabengesetz S-H) bleibt unberdihrt.

Entwésserung: Das Grundstiick ist nicht an die gemeindliche Vollkanalisation fiir die Schmutz-

wasserentsorgung angeschlossen (Aullenbereich). Es verfiigt liber eine Hauskladranlage.

3.3 Beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus den beiden Flursticken 25 und 27, die jeweils mit
einer eigenen laufenden Nummer im Bestandsverzeichnis des Grundbuches eingetragen sind,
sodass im Rechtssinn tatsachlich zwei Grundstlicke vorhanden sind.

Das wertmafig nachrangigere Flurstlick 27 hat eine GréfRe von 2.649 m? und ist nach einem
graphischen Abgriff von der Liegenschaftskarte mit einer mittleren Breite/Tiefe von etwa 45 m/
59 m annahernd rechteckig und mit geradlinigen Grenzen geschnitten. Nach der Beschreibung
im Liegenschaftsbuch handelt es sich um dabei um 299 m? Gebaude- und Freiflache und um
2.350 m? Wald/Laub- und Nadelholz. Der ausgewiesene Gebdude- und Freiflaichenanteil er-
klart sich aus einer grenziberschreitenden Nutzung an der Nordostgrenze, die die Gebaude-
und Freiflache des angrenzenden Flurstiicks 25 tiw. vergrof3ert, sodass die rechtlichen Grund-
stiicksgrenzen nicht mit den rtlichen Grenzverhaltnissen (Zaun) identisch sind. Das Gelande
fallt nach den topographischen Hohenlinien von Nordwest nach Sidwest um bis etwa 5 m ab.

Das 12.155 m? groRe Flurstuck 25 bildet wirtschaftlich die Hauptsache und ist als Gebdude-
und Freiflache mit Wald- und Gartenlandanteil mit mehreren noch naher zu beschreibenden
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Gebauden bebaut, die ab 1961 als Nerzfarm mit Wohnhaus/-anbau/Wirtschaftsgebaude sowie
in behordlichen Bauakten nicht dokumentierten Betriebserweiterungen/-anderungen entstan-
den sind und innerhalb der Liegenschaftskarte nicht vollstandig oder auch gar nicht (Hallen)
kartiert sind. Der Zuschnitt dieses Flurstiicks ist nach einem graphischen Abgriff von der Lie-
genschaftskarte und mit gegen den Uhrzeigersinn zu beschreibenden Grenzlangen von etwa
120 m im Sidosten, etwa 40 m im Osten, etwa 85 m im Nordnordosten, etwa 70 m im Nord-
nordwesten und etwa 78 m + 65 m im Sudwesten unregelmafig, was sich im Wesentlichen
durch das Nachbarflurstiick 28 im Westen und dem im Osten tlw. angrenzenden Verlauf der
Kihrener Au erklart. Folgt man dem topographischen Kartenmaterial, dann fallt das tlw. be-
wegte Gelande dem Grundsatz nach dabei sowohl von Nordwest nach Sidost bis tiw. 10 m
sowie mit Plateauebenen und mit einem Quergefalle in Nordost- bis Ost-Richtung ab. Vorbe-
haltlich einer exakten Grenzfeststellung sind auch hier sind die rechtlichen Grundstiicksgren-
zen vielfach nicht mit den ortlich durch Zaune markierten Grenzverhaltnissen identisch. Neben
tlw. grenziiberschreitenden Nutzungen mit Uberbau (z.B. wertloser Schuppen) liegt insbeson-
dere der zwecks interner Verkehrs-/ErschlieBungsanbindung fir Fahrzeuge/Lkws bendétigte
Wirtschaftsweg suddstlich des Wirtschaftsgebaudes mit Wohnungen und Hallenanbau bis zum

Vor-/Wendeplatz nordéstlich des Hallenkomplexes in voller Lange auf dem Flurstiick 26.

Die Uiberbaute Grundflache (GR) der wesentlichen Gebaudeteile betragt etwa 320 m? (Wohn-
haus/-anbau) + 565 m? (Wirtschaftsgebdude mit Wohnungen) + 1.180 m? (Hallenkomplex) =
2.065 m?, was ohne Berlicksichtigung von Garagen, Schuppen, Uberdachungen etc. sowie
versiegelten/befestigten Flachen im Verhaltnis zur Grundstucksflache des Flurstucks 25 eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,17 als bauliches Nutzungsmal ergibt. Bezogen auf den durch
die vorhandenen Gebaudestellungen faktisch gebildeten Baulandanteil mit Umgriffsflachen,
der zwischen den Grenzen des Flurstiicks 25 graphisch gemessen wurde von Sudwest nach
Nordost, verringert sich die Grundstucksflache auf etwa 6.815 m?, die GRZ steigt auf 0,30 an.

3.4 Baugrund und Grundwasser, Altlasten

Baugrunduntersuchungen und Untersuchungen Uber den Grundwasserstand wurden durch
den Sachverstandigen nicht angestellt. Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund in Ublicher
Grundungstiefe wird in dieser Wertermittlung daher ohne weitere Nachforschungen angenom-
men. Das Grundstlick wurde ebenfalls auch nicht auf das Vorhandensein von umweltgefahr-
denden Altlasten oder sonstigen vornutzungsbedingten okologischen Lasten u. dgl. unter-
sucht. Ein Bewertungssachverstandiger ware namlich, was Altlasten, sonstige vornutzungs-
bedingte Okologische 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 Mallnahmen zu ermittein. Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezi-
alinstituten bzw. entsprechenden Fachgutachtern ausgetbt werden. Erkenntnisse Uber die
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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 dirfen bzw. zu entfernen sind. (...).

So oder ahnlich lauten regelmafig die uUblichen Standardformulierungen in Gutachten zum
Zweck der Verkehrswertermittiung. Unabhéangig davon hat der Sachverstandige beim Amt fur
Umwelt als Untere Bodenschutzbehdrde im Kreis PIon dennoch um Auskunft zu Altstandorten
und Altablagerungen fir die Flursticke 25 und 27 gebeten. Mit Antwortschreiben vom
25.02.2025 wurde daraufhin mitgeteilt, dass auf dem o0.9. Grundstiick zum derzeitigen Bear-
beitungs- und Kenntnisstand weder ein Altstandort noch eine Altablagerung erfasst ist. Dem-
nach ist dieses Grundstlick nicht als altlastverdéchtige Fldche oder Altlast nach dem Gesetz
zum Schutz vor schédlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz — (BBodSchG)) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. I, S. 502) eingestulft.

Anm.: Der Sachverstandige weist ausdrucklich darauf hin, dass diese Auskunft dennoch vor-
handene Verunreinigungen des Bodens z.B. aus Betriebsnutzungen oder aus heutiger Sicht
z.B. schadstoffbelastete Bauteile (z.B. asbesthaltige Dacheindeckungen) nicht ausschlieft.

3.5 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

Art und Mal3 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 Grundstick wird nach Auskunft des Amtes Preetz-Land im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde LOptin als Flache flur die Landwirtschaft (L) dargestellt.

3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Einen Bebauungsplan i.S. des § 30 BauGB gibt es nicht, die zulassige bauliche Nutzung ist im
Sinne der Darstellung des Flachennutzungsplanes nach den Bestimmungen des § 35 Bau-
gesetzbuch (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen, wobei das BauGB selbst keine Begriffs-
bestimmung des Aullenbereiches beinhaltet. Die Abgrenzung wird vielmehr dadurch be-
stimmt, dass er all die Flachen eines Gemeindegebietes erfasst, die nicht qualifiziert oder vor-
habenbezogen (§ 30 Abs. 1 und 2 BauGB) beplant sind und auch keinen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB) bilden. Daraus ergibt sich, dass der Aufenbereich von den
anderen bauplanungsrechtlichen Bereichen negativ abgegrenzt wird. Ein Vorhaben kann da-
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mit regelmafig einem der drei staddtebaulichen Bereiche der §§ 30, 34 oder 35 BauGB zuge-
ordnet werden. Im Unterschied zu den beplanten oder unbeplanten Gebieten gemai §§ 30
und 34 BauGB, in denen grundséatzlich gebaut werden darf, soll der Auf3enbereich prinzipiell
von einer Bebauung freigehalten werden. In Hinblick auf die Zuldssigkeit von Vorhaben im
AulRenbereich unterscheidet der § 35 BauGB zwischen den privilegierten nach § 35 Abs. 1
BauGB, den sonstigen nach § 35 Abs. 2 BauGB und den beglnstigten Vorhaben nach § 35
Abs. 4 BauGB. Fur das Bauen im AuRenbereich bestehen strenge Zulassungsvorschriften.
Ein Vorhaben ist i.d.R. nur dann im Auflenbereich zuldssig, wenn offentliche Belange dem
nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlieRung gesichert ist und wenn es sich um be-
sondere Nutzungen handelt, insbesondere um landwirtschaftliche Nutzungen.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nutzung
des Grundsticks kdnnen ansonsten nur durch die zustdndige Untere Bauaufsichtsbehdrde
des Kreises Plon (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage) erteilt werden.

3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sind nicht bekannt. Des Weiteren
sind fur das Grundstick und den unmittelbaren Einwirkungsbereich der ndheren Umgebung
auch keine sonstigen Planabsichten, Festsetzungen oder wertrelevanten Umstande bekannt
geworden, zumindest hat das um Auskunft gebetene Amt Preetz-Land mit Antwortschreiben
vom 28.02.2025 (s. Abschnitt 3.2) nichts Gegenteiliges mitgeteilt.

3.5.4 Baulasten’

Nach schriftlicher Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehérde im Kreis Plén vom 21.02.2025
ist das Grundstick Gemarkung Loéptin, Flur 1 mit den Flurstlicken 25 und 26 (!) im Baulasten-
verzeichnis der Gemeinde Loptin mit der Ubernahme der Verpflichtung enthalten, den fiir den
geplanten Anbau mit 2. Wohneinheit vorgesehenen Grundstlcksteil weder von dem Betrieb
abzutrennen noch vom Grundbuchblatt abzuschreiben. Das Wohnhaus ist wirtschaftlicher Be-
standteil des Betriebes; es bleibt dem standigen Generationenwechsel vorbehalten. Die Bau-
last wurde seinerzeit im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens fir den Wohnhausanbau ge-
fordert und ist Bestandteil der Baugenehmigung von 21.11.1983. Das Baulastenblatt mit Grin-
eintragung in der Flurkartenabzeichnung ist dem Gutachten als Anlage 29 beigefligt.

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

Das Grundstickist in derwdchentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises Plén
mit Schutzzonen, Sachgesamtheiten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, Einzeldenkmale,
Grundenkmale etc. nicht eingetragen?. Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind
nicht bekanntgeworden?. Bis auf eine in der Karte nicht schraffierte etwa grof3e 7.300 m? Teil-
flache, die im Wesentlichen dem bebauten Hofraum zuzuordnen ist, liegt das Grundstiick mit
den beiden Flursticken 25 und 27 selbst sowie auch mit grof3flachigen Bereichen des Ge-
meindegebiets in einem sog. archaologischen Interessengebiet, sodass z.B. bei Erd- bzw.

Aufgrabungsarbeiten mit archdologischer Substanz grundséatzlich zu rechnen ist?.

3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

Auf eine gebuhrenpflichtige Auskunft beim Amt fur Umwelt des Kreises PIon als Untere Natur-
schutz-, Wasser- und Abfallbehdrde wurde verzichtet. Der Sachverstandige geht davon aus,
dass fUr das bebaute Grundstiick — mit den genehmigten Gebauden — keine wertrelevanten
naturschutz- und wasserrechtlichen Ausweisungen und Landschaftsplane einwirken und dass
keine Naturdenkmale keine besonders geschutzten Biotope vorhanden sind.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen®

4.1 Allgemeines

Das Grundstuick (hier: Flurstlick 25) ist in der Hauptsache mit einem Wohnhaus/-anbau und
einem Wirtschaftsgebaude mit Wohnungen und Hallenkomplex bebaut, die in den Folgeab-
schnitten noch beschrieben werden. Nach dem Kenntnisstand der zur Verfigung stehenden
Bauakten sind die bauordnungsrechtlich genehmigten Gebaude(teile) im baulichen Ursprung
ab 1961 zum Betrieb einer nicht mehr vorhandenen Nerzfarm entstanden.

Den Bauakten der Unteren Bauaufsichtsbehdrde sind folgende Inhalte zu entnehmen:

2 Einzusehen im Internet unter https://opendata.schleswig-holstein.de/collection/denkmalliste-ploen/aktuell. pdf.
3 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.
4 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.

5 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 Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen wird
insofem — soweit nicht ausdriicklich anders angegeben — voll umfénglich vorausgesetzt. Gebdude und AulRenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung 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 lber 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 gepriift; 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 Bauméangel/-schaden
auf den Verkehrswert nur pauschal und uberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbeziglich vertie-
fende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Bezeichnung der Bauvorhaben Datum der
Baugenehmigung Schlussabnahme

Bau von 5 Nerzschuppen und eines Wirtschaftsge- 25.10.1961 31.10.1962
baude (Umsiedlung von Hohenklampen nach Léptin)

Bau eines Wohngebaudes 17.01.1962 05.06.1967
Bau von 10 Nerzschuppen (errichtet wurden 8) 14.04.1965 28.11.1966
Bau einer Uberdachung (Futterkiiche) 01.06.1965 05.06.1967
Anbau eines Kihlraumes 09.08.1965 28.11.1966
Nutzungsanderung (Wohnraum-Schankwirtschaft) 11.09.1967 nicht bekannt
(ehemals zwei Wohnrdume im Wohngebaude)

Wohnhausanbau mit Abwasseranlage (Olfeuerung) 21.11.1983 05.12.1984
Bau einer Garage (als Anbau am Wohnhausanbau) 24.05.1985 24.07.1985
Nutzungséanderung (Buro- und Umkleideraum) 25.07.1985 20.01.1988

(betreffend das Wirtschaftsgebaude)

Weiteres ist aus Bauaktenunterlagen nicht bekannt. Ohne Baugenehmigung sind nach diesem
Kenntnisstand insbesondere der anzunehmende Dachgeschossausbau (u.a. mit Gaube) und
eine zweite Wohnung im nicht zuganglichen Wohngebaude, drei Garagen mit Schuppen, An-
und Umbauten mit Nutzungsanderungen (u.a. 3 WE im Erdgeschoss) des Wirtschaftsgebau-
des und der Hallenkomplex. Inwieweit dieser Kenntnisstand in Ganze zutrifft oder aber unwis-
sentlich Baugenehmigungen vorenthalten wurden, kann nicht abschlieRend beurteilt werden.

Des Weiteren ist aus behordlichen Unterlagen (hier: Veterindr- und Lebensmittelaufsicht) die
"Registrierung als Scrapestation gemaf Artikel 23 der Verordnung (EG) Nr. 1069/2009 i.V.m.
§ 26 der Tierische Nebenprodukte-Beseitigungsverordnung (TierNebV)" vom 13.12.2013 und
die "Zulassung eines Zwischenbehandlungsbetriebs geman Art. 24 Abs.1 h und i der Verord-
nung (EG) Nr. 1069/2009 fur Material der Kategorie 3 zum Abbalgen und Lagern, Kuhlen,
Sortieren und Trocknen von Fellen gesund erlegter Wildtiere" vom 05.02.2020 bekannt.

Auf die erteilten Auflagen ist nicht weiter einzugehen, da die Betriebsaustibung (Fellhandel)
wegen Handelsbeschrankungen mit Russland 2022 eingestellt wurde und eine Fortsetzung
dieser (Teil)Nutzungsart durch einen neuen Eigentiimer als unwahrscheinlich anzunehmen ist.

4.2 Beschreibung des Wohnhauses

Das nicht besichtigte Wohnhaus ist nach der Baubeschreibung vom 23.11.1961 zur Aufsicht
der Nerzfarm durch einen Farmarbeiter mit Familie und bei Bedarf zur Unterbringung weiterer
Hilfskrafte entstanden. Das im Erdgeschoss mit 143,38 m? Wohnflache eingeschossige Ge-
baude ist nach der Bauvorlage nur im vorderen Teil mit zwei Rdumen teilunterkellert und das
Dachgeschoss im baulichen Ursprung nicht ausgebaut. Der duf3ere Eindruck mit dem Einbau
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einer gro3en Gaube, einzelnen Dachflachenfenstern und Fenstern auf den Giebelseiten lasst
einen spateren Ausbau des Dachgeschosses trotz der Neigung mit geringen Héhen vermuten.
Nach der rudimentaren Baubeschreibung bestehen die Kellerwande aus 30 cm Mauerwerk,
die aufgehenden Wande sollen 24 cm stark sein mit Aultenputz und hellem Anstrich. Bis auf
die Westseite und dem Sockel Uber dem Gelande ist eine Verblendung vorhanden. Die Innen-
wande sollen aus %2 Stein starken KS-Stein-Wanden hergestellt sein. Die Kellerdecke besteht
aus Stahlbeton, die Erdgeschossdecke aus einer Balkenlage mit unterseitiger Verkleidung aus
15 mm Steinwolle und 12 mm Gipskartonplatten. Die FuRbdden sollen bis auf den Mittelgang
aus einem schwimmenden Estrich mit 15 mm Hartschaumplatten bestehen. Das Satteldach
als Holzkonstruktion mit einer Neigung von 30° ist noch mit alten Wellfaserzementplatten ein-
gedeckt, die in der Regel asbesthaltig sind. Die eingebaute Gaube ist mit Schindeln verkleidet.
Der Zugang zum Gebaude erfolgt Uber einfligelige Haustiren auf beiden Giebelseiten mit
Vordachern, vorn aus Holz mit gewélbten Glasfeldern und einem dreistufigen Eingangspodest
aus Waschbeton sowie einer AulRentreppe zum Keller mit Stahlrohrhandlauf und einer Holztur,
hinten mit einer Differenzstufe aus Leichtmetall mit Ornamentglas. Soweit ersichtlich, bestehen
die Fenster aus Kunststoff oder auch Holz mit Isolierverglasungen. Tlw. gibt es auch Vorbau-
Aullenrollladen. Im baulichen Ursprung noch elektrische Beheizung und Warmwasserberei-
tung. Inzwischen ist eine Olzentralheizung vorhanden. Ein nachtraglich hergestellter Auen-
Schornstein befindet sich auf der Westseite des Gebaudes. Technische Informationen liegen
ebenso wenig vor wie zum Modernisierungsgrad und Ausbau z.B. mit Bodenbelagen, Kiichen,
Bader, TreppenerschlieBung innen mit tatsachlicher Dachgeschossnutzung/-ausbau (...).

4.3 Beschreibung des Wohnhausanbaus

Der zuletzt an Dritte vermietet gewesene Wohnhausanbau ist im baulichen Ursprung als Woh-
nung des heutigen Eigentimers (vormals Mitarbeiter der Nerzfarm des Vaters) entstanden.
Eine diesbeziigliche Bauvoranfrage wurde mit Bescheid vom 08.06.1982 zunachst in Hinblick
auf die besonderen Bestimmungen des § 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zunachst mit
den Ublichen Begriindungen (Entstehung, Erweiterung oder Verfestigung einer Splittersied-
lung etc.) abgelehnt. Nach einem Widerspruchsverfahren mit Baulastverpflichtung (s. Ab-
schnitt 3.5.4) wurde die Baugenehmigung am 21.11.1983 erteilt. Das eingeschossige Ge-
baude ist voll unterkellert und verfugt Uber ein Erd- und ein ausgebautes Dachgeschoss. In-
folge der Gelandeabwicklung befindet sich der vorhandene Garagenanbau mit dartberliegen-
der Terrasse mit der Einfahrt auf dem Kellerniveau. Die Wohnflache wird in der Bauvorlage
mit 132,82 m? angegeben. Der Grundriss wurde tlw. mit Leichtbauwanden verandert (insbe-
sondere wurde im Erdgeschoss das Schlafzimmer und der WC-Raum zugunsten des Wohn-
hauses abgetrennt (nach Auskunft des Eigentiimers soll dieser Zustand zuriickgebaut wer-
den), im Dachgeschoss wurde das Bad vergréRert und eine Gaube eingebaut, im Ubrigen ist
eine KelleraulRentreppe und eine Loggia nicht vorhanden). Nach der Formular-Baube-
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schreibung vom 26.08.1983 Kellerauf’ienwande aus 36,5 cm KSV, aufgehende Aulenwéande
aus VMz, 6 cm Luftschicht, 24 cm Poroton oder Porenbeton mit Innenputz. Innenwande 24 cm
und 11,5 cm KSV. Decken aus Stahlbeton mit 4,5 cm schwimmendem Estrich und 3,5 cm
Warmedammung. Satteldach als Holzkonstruktion mit einer Eindeckung aus Wellfaserzement-
platten (nach der Baubeschreibung Betondachsteine). Gaube im Bad mit Schindeln verkleidet.
Ausbau des Dachgeschosses mit Unterspannbahn, Warmedammung und Gipskartonplatten.
Treppe zwischen Keller- und Dachgeschoss aus Holz (Kiefer). Dreistufiges Hauseingangspo-
dest mit Betonrechtecksteinen und Waschbeton. Einfligelige Haustur aus Holz mit Isolierglas-
feldern und einem Seitenelement zwecks Belichtung der Diele. Fenster i.d.R. aus Kunststoff
mit Isolierverglasung, tiw. mit Vorbau-AuRenrollldaden. Innentiren i.d.R. aus Holzwerkstoffen
furniert bzw. im KG tlw. auch Stahltliren und Hebeschiebetirelement im Wohnzimmer aus Holz
mit Isolierverglasung als Austritt zur Terrasse auf der Garage mit Wanden aus KSV und einer
Decke aus Stahlbeton nebst Stahlblechkipptor und Stahlverbindungstir zum Kellergeschoss.
Die Terrasse ist als Holzkonstruktion mit Lichtplatten Uberdacht. Bristungssockel mit Pfeilern
massiv gemauert, dazwischen tlw. Flachstahlgelander und Glasbausteine. Die Fuf3béden sind
im Erdgeschoss einschliefl3lich Terrasse, im DG-Bad, tlw. im Keller und in der Garage gefliest,
ansonsten gibt es tlw. Laminat bzw. auch Textilbelag in einem DG-Zimmer. Beheizt wird der
Wohnhausanbau mit einer Olbrennwert-Heizung mit separat stehendem Speicher-Wasserer-
warmer. Baujahr vermutlich 2015. Das Heiz6l wird in Kunststofftanks bevorratet. Die Installa-
tionen bestehen aus Plattenheizkdrpern mit Thermostatventilen. Im Wohnzimmer ist ein Kamin
installiert. Das modernisierte Bad im EG verfligt Giber eine bodengleiche Dusche mit Glasab-
trennung, ein wandhangendes WC als Vorwandinstallation und einen Waschtisch mit Unter-
bauschrank. Ein vorhandener Whirlpool wurde durch die ehemaligen Mieter entfernt. Die
Wande sind deckenhoch gefliest. Das Bad im Dachgeschoss verfiigt Uber ein Stand-WC. Die
Dusche wurde von den ehemaligen Mietern entfernt, der Waschtisch ist demontiert. Die
Wande sind deckenhoch gefliest. Eine Einbaukiiche ist ebenfalls nicht (mehr) vorhanden.

4.4 Beschreibung des Wirtschaftsgebaudes mit Wohnungen

Das Wirtschaftsgebaude ist am 25.10.1961 als erstes Gebaude zusammen mit Nerzschuppen
im Zusammenhang mit der Umsiedlung der Nerzfarm von Hohenklampen nach L&ptin mit einer
bebauten Grundflache von 5,24 m x 24,865 m entstanden. Das eingeschossige Gebaude mit
nicht ausbaufahigem Bodenraum ist nach der Bauvorlage mit 7,94 m x 5,24 m teilunterkellert.
Die Nutzflache des Erdgeschosses wird mit 111 m? angegeben. Nach der Baubeschreibung
vom 05.10.1961 Kellerwande aus Stampfbeton. Aufgehendes Mauerwerk und Trennwande im
baulichen Ursprung aus Ziegelsplitthohlblocksteinen. Auflenwande geputzt mit Farbanstrich.
Erdgeschossdecke mit 5 cm Heraklitplatten unter der Brettbinderkonstruktion des Sattelda-
ches mit 30° Neigung und einer Eindeckung aus Wellfaserzementplatten. FuRbdden im Erd-
geschoss aus Unterbeton mit Zementestrich. Am 01.06.1965 wurde der Bau einer
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Uberdachung vor der Futterkiiche mit einer Grundflache von 6,10 m x 9,20 m als Holzkon-
struktion mit KSL-Mauerwerk und 30°-Satteldach und einer Eindeckung aus Wellfaserzement-
platten genehmigt. Am 09.08.1965 der Anbau eines Kiihiraumes mit einer Grundflache von
5,24 mx 4,00 m. Nach der Baubeschreibung Mauerwerk mit 10 cm Poresta (innen geklebt) mit
glatten Eternitplatten, auRen geputzt. Fullboden 20 cm Unterbeton mit 5 cm Estrich. Decke
wie bestehender Bau, dazu mit Glaswolleinschub, Schalbrettern, 10 cm Poresta und Eternit-
platten. Dachkonstruktion wie bestehender Bau mit Eindeckung aus Wellfaserzementplatten.

Die flr das Gebaude bauordnungsrechtlich letztbekannte BaumalRnahme betrifft eine Nut-
zungsanderung mit Aufenthalts-, Umkleide- und Buroraum, die am 25.07.1985 genehmigt
wurde. Bestandteil der Baugenehmigung ist die Auflage, dass die Raume nicht (!) zu Wohn-
zwecken genutzt werden durfen. Der Baugenehmigung vorausgegangen ist eine Beseiti-
gungsverfliigung der Unteren Bauaufsichtsbehérde vom 09.01.1985 mit dem Betreff "Wohnung
im Nebengebdude", die zurickgeht auf die Abnahme des Wohnhausanbaues am 05.12.1984.
Der Anordnung ist tlw. sinngemaR zu entnehmen, “dass die Genehmigung fiir den Wohnhaus-
anbau erteilt wurde und der heutige Eigentiimer seinerzeit die ohne Genehmigung zu einer
Wohnung umgebauten Rdume des Wirtschaftsgebdudes bewohnte. Eine nachtrégliche Ge-
nehmigung zu Wohnzwecken kann fiir diesen Bereich nicht erteilt werden. Ich fordere Sie da-
her auf, die Nutzung der Rdume zu Wohnzwecken aufzugeben und das gesamte Gebéude
nur noch als Wirtschaftsgebéude fiir die Nerzfarm zu nutzen". Der damalige Eigentimer hat
daraufhin Widerspruch eingelegt mit der Begriindung, dass die bauliche Anlage seit Kauf des
Betriebs nicht verandert wurde, weder vermietet noch eine Vermietung beabsichtigt ist. Die
Raume werden nicht bewohnt, sondern nur gewerblich (u.a. fir Biroarbeiten) genutzt.

Das Wirtschaftsgebaude wurde seit seiner Entstehung ab 1961 zwischenzeitlich weiter um-/
ausgebaut und erweitert, insbesondere sind drei in sich abgeschlossene Wohnungen vorhan-
den, die bauordnungsrechtlich nicht genehmigt und nach den vorherigen Ausfihrungen allein
aus Risikovorsorgegrunden auch nicht ohne weiteres als genehmigungsfahig einzustufen
sind. Bautechnische Unterlagen liegen nicht vor. Ein durch eine Mitarbeiterin des Sachver-
standigen zur Orientierung als Prinzipskizze angefertigter Bestandsplan des Gebaudes ist
dem Gutachten als Anlage 26 fir das Erdgeschoss beigefiigt. Von Siidwesten aus betrachtet
gliedert sich das Gebaude in einen grofRen betrieblichen Vorraum mit Rolltor und Stahltar als
Eingang sowie Abstell- bzw. Lager-/Kihl-/Trockenraum fiir Pelze auf der Nordwestseite mit
Luftentfeuchter und Kompressoren. Aus gutachterlicher Sicht haben die noch vorhandenen
Installationen bei einem Eigentimerwechsel keinen nennenswerten Zeit-/Weiterverwendungs-
wert. Sudostlich der Diele gibt es im Wesentlichen als Biuro- und Aufenthaltsraum genutzte
Raume mit einer Einbaukiche und einem Duschbad/WC sowie einen vormals betrieblich ge-
nutzten Raum (heute HWR). Dazu ein Abstellraum mit Warmwasser-Speichererwarmer des
Baujahres 1988 und ein Flur mit Duschbad/WC und einer einfachen Holztreppe, die eine wei-
tere (vierte) Wohnung im Dachgeschoss mit zwei Raumen nebst Kochnische und Bodenraum
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erschlief3t. Die vormals von einem Arbeiter des Betriebs genutzte DG-Wohnung wird nicht
mehr bewohnt, sie ware so oder so als Aufenthaltsraum im Sinne der Landesbauordnung auch
nicht genehmigungsfahig. Die Wohnungen 1, 2 und 3 werden mit Hausturen auf der Studost-
seite erschlossen. Dort gibt es noch zwei einfache Abstellrdaume als Anbauten in Leichtbau-
weise mit dazwischen liegender Uberdachung als Holzkonstruktion mit einer Betonsohle ohne
Belag. Die vermietete WE 3 konnte nicht besichtigt werden. Dem Vernehmen nach handelt es
sich um eine 1-Zimmer-Wohnung mit Kiiche und Bad. Die Wohnflache wurde nur von auf3en
Uberschlagig geschatzt auf etwa 30 m?. Ein Irrtum bleibt vorbehalten, im Mietvertrag stehen
43 m2, Die etwa 45 m? grol3e WE 2 ist als 1-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad und Eingangsflur
nicht vermietet und steht leer. Die etwa 77 m? grolse WE 3 wird als modernisierte 3-Zimmer-
Wohnung mit Kiche, Bad und Flur vom Eigentimer mit Familie bewohnt. Beheizt wird das
Gebaude vom Teilkeller aus, der aus zwei Raumen mit etwa 41 m Nutzflache besteht und nur
mit einer Betonaulentreppe zuganglich ist. Vorhanden ist eine Holzpelletheizung eines polni-
schen Herstellers. Nach einem Typenschild Produktionsjahr 2019 mit 75 kW Warmeleistung
sowie ein zweiter Warmwasser-Speichererwarmer alterer Bauart. Die Installationen bestehen
i.d.R. aus Plattenheizkdrpern. Im Heizungsraum ist noch ein alter Druckbehalter des Baujahres
1960 aus der Zeit der Wasserversorgung mit Brunnen vorhanden, der dem Vernehmen nach
fur die Gartenbewasserung noch genutzt wird. Die Eingangstiren der Wohnungen sind aus
Kunststoff mit Isolierglasausschnitten. Die Fenster des Gebaudes bestehen in den Wohnun-
gen mit Biroteil iberwiegend aus Kunststoff mit Isolierverglasung, tlw. auch altere Holzfenster
und innen meist Fertigtiren. Die Duschbader sind mit Stand-WCs, Waschtisch, Boden- und
Wandfliesen ausgestattet. Das Duschbad der WE 1 ist mit Glasduschkabine und Handtuch-
heizkdrper modernisiert. Die Bodenbelage des Gebdaudes bestehen tiw. aus Laminat, tiw. Vinyl
und tlw. Fliesenbelag. Neuere und altere Kiicheneinrichtungen sind jeweils vorhanden.

4.5 Beschreibung des Hallenkomplexes

Far den aus behoérdlichen Bauakten nicht bekannten und nur tlw. zuganglichen Hallenkomplex,
der offenbar nach und nach in mehreren Bauabschnitten entstanden ist bzw. erweitert wurde,
liegen keine bautechnischen Unterlagen vor. Ein zur Orientierung als Prinzipskizze grob an-
gefertigter Bestandsplan ist dem Gutachten als Anlage 27 beigefiigt. Die bebaute Grundflache
betragt Uberschlagig etwa 1.180 m2. Dem Vernehmen nach wurden Hallenteile tlw. gebraucht
erworben und wieder aufgebaut. Die nicht beheizten Hallen bestehen im Wesentlichen aus
Stahl mit Sattel-, Rund- und Flach-/Pultdachstrukturen, tlw. auch mit massiven Wanden und
u.a. mit vier eingebauten 40-Ful3-Container fur die Kihlung. Die Aggregate sind tlw. ausge-
baut. Werthaltiges Inventar sowie Maschinen sind nicht mehr vorhanden. FulRboden im zu-
ganglichen Bereich mit Betonverbundsteinen, tlw. auch gefliest im Verarbeitungsbereich. Mit
Einstellung der Betriebsnutzung ist die mégliche (Folge)Nutzung auf einfachen Lagerraum und
ggf. Werkstattnutzung 0.a. sowie das Abstellen von Fahrzeugen/Wohnmaobilien beschrankt.
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4.6 AuBen-und sonstige bauliche Nebenanlagen

Vorhanden sind die ortsublichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen nach Abschnitt 3.2. An-
sonsten umfassen sie die Einzadunungen (u.a. Betonsichtschutzzdune, Maschendrahtzaun mit
Betonpfosten, tlw. auch aus alten Nerzkafigen zusammengebaut), die ortlich tiw. nicht mit den
rechtlichen Flursticksgrenzen identisch sind. Ein elektrisches Stahltor befindet sich vor der
Hofzufahrt auf dem Flurstick 26. Die befestigten Gebaudevor- und Hofplatzflachen sowie
Wege bestehen aus Betonpflastersteinen, tlw. auch aus Betonplatten. Umfangreiches Neben-
gelass mit mehreren Gartenhausern und Schuppen (u.a. ehemaliger Nerzstall/-teile) sowie
Uberdachungen mit Materialansammlungen, drei Garagen mit Schuppenanbau (~100 m? GR),
Carport (...). Hinzu kommen Gestaltungsgrin mit Rasen- bzw. Gartenflachen und bestockte
Waldbereiche. Auf den Bildnachweis aus der Ortsbesichtigung wird ergdnzend verwiesen.

4.7 Erhaltungszustand und Qualitatseinstufung®

Soweit im Rahmen einer nur kurzzeitigen Ortsbesichtigung, die sich hauptsachlich auf die
Feststellung der wertrelevanten Ausstattungsmerkmale und des allgemeinen Erhaltungszu-
standes beschrankt, eine abschlieRende Beurteilung Uberhaupt mdglich ist, waren in den ein-
sehbaren Bereichen insgesamt mehr oder weniger Ubliche alters- und gebrauchsbedingte
Mangel bzw. Schaden resp. allgemeine Schonheits- und Kleinreparaturerfordernisse erkenn-
bar, die zumindest augenscheinlich keiner zwingend sofortigen Beseitigung bedirfen. Der
bauliche Ursprung der 1960er/1980er Jahren ist trotz einzelner Modernisierungsanpassungen
mit umfangreich erbrachten Eigenleistungen ablesbar. Auf die tlw. nicht ermdglichte Gebau-
deinnenbesichtigungen (Wohnhaus, WE 3, tlw. Hallen) ist nochmals hinzuweisen. Eine Fort-
setzung der bis 2022 ausgeubten (speziellen) Betriebsnutzung ist héchst unwahrscheinlich.
Im Ubrigen ist die Grundrisslésung des Wirtschaftsgebdudes mit nicht genehmigten Wohn-
raumnutzungen aus Sicht einer Neuverwertung durch andere Betriebstypen gemindert. Die
betrieblich genutzten Gebaude(teile) sind individuell entstanden und kommen Uber einen ein-
fachen (tlw. auch sichtbar in die Jahre gekommenen Ausstattungsstandard) kaum hinaus.

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen (fir die Wohngebaude) nicht vorgelegt, so-
dass keine verbindlichen Aussagen zur Gebadudeenergieeffizienz moglich sind, die geeignet
waren, den Energieausweis zu ersetzen. Da u.a. das Baujahr bzw. der Gebdudestandard in
das Sachwertverfahren (fir das Wohnhaus/-anbau) wertrelevant eingehen, wird die vorlie-
gende Energieeffizienz i.d.R. ausreichend beriicksichtigt.

6 Es ist auch an dieser Stelle nochmals ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass ein Ortstermin zum Zweck der Verkehrswerter-
mittlung eine Prifung nach Augenschein ist und kein Bausubstanzgutachten oder dieses ersetzen kénnte. Es wurden daher auch
nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Es wurden weder Holzwerk oder andere konstruktive Teile des
Bauwerkes untersucht, die verdeckt, nicht freistehend oder unzugénglich sind. Es kann daher keinesfalls bestatigt werden, dass
solche Bauteile sich in einem guten Zustand befinden oder frei von Schaden oder Mangeln sind. Verbindliche Aussagen Ulber
tierische/pflanzliche Holzzerstorer oder Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Bodenverunreinigungen (Altlasten),
Schall-, Brand- und Wéarmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd, Lindan, PCP, PAK, Schwermetalle,
Radon etc.) kénnen daher nicht getroffen werden, derartige Untersuchungen miissen Bausachversténdigen vorbehalten bleiben.
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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 Bauausfiihrung 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 zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre)
Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre)

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung)

Der Sachverstandige hat die Standardmerkmale des den Verkehrswert wesentlich pragenden
Wohnhauses/-anbau — soweit eingeschrankt moglich — sachverstandig zwischen den Stufen
1 (einfachst bzw. sehr einfach) bis 5 (aufwendigst bzw. luxuriés) eingestuft. Danach weist die
Immobilie modellbedingt eine sowohl einfache bis tiw. noch knapp mittlere Ausstattungsquali-
tat auf, was einerseits in den abweichenden Entstehungsbaujahren, andererseits auch in
punktuellen Modernisierungsanpassungen begrundet ist. Modernisierungen sind bspw. auch
MalRnahmen, 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 etwa im Bereich der Gebaudestandardstufen 2,1 bis 2,4 einzuordnen (Modellansatz).

4.8 Bauzahlen des Wohnhauses/-anbau

Die Bauzahlen wurden den zur Verfugung stehenden Bauvorlagen entnommen. Infolge Grund-
rissveranderung bestehen tlw. Abweichungen im Bestand (betreffend die Einzelwohnflachen).

4.8.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Wohnhaus

Kellergeschoss: (10,21 mx 5,48 m) +(1,115 m x 4,48 m) = 60,95 m?
Erdgeschoss: 16,825 m x 10,21 m= 171,78 m?
Dachgeschoss: 16,825 m x 10,21 m= 171,78 m?

404,51 m?
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Wohnhausanbau
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

7,79 mx 1538 m=
7,85mx1541 m=
7.85mx15,41m=

zzgl. Garagenanbau: 4,50 m x 6,00 m =

4.8.2 Brutto-Rauminhalt (BRI)

119,81 m?
120,97 m?
120,97 m?

361,75 m?

27,00 m?

Die Sachwertermittlung des Gutachtens (hier: Wohnhaus/-anbau) erfolgt auf Basis der sog.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Bezugsgrofie bildet die wertermittlungsrelevante
Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277 i.d.F. von 2005, sodass auf eine zu-
satzliche Ermittlung des Brutto-Rauminhaltes (BRI) verzichtet werden kann.

4.8.3 Wohnflache (WF)

Wohnhaus

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnhausanbau

Erdgeschoss:

Flur
Wohnzimmer
Eltern

Kiche
Vorraum
WC-Raum
WC-Raum
Bad

Kinder
Wohnzimmer

Schlafzimmer

Ausbauzustand nicht bekannt

Diele
Schlafen
WC-Raum
Kuche
Bad
Wohnen

23,78 m?
19,40 m?2
15,52 m?
15,52 m?
3,35 m?
1,46 m?
1,36 m?
4,79 m?
19,40 m?
19,40 m?
19,40 m?
143,38 m?

10,20 m?
16,20 m?
2,70 m?
15,60 m?
4,40 m?
39,04 m?
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Dachgeschoss: Flur 8,02 m?
Kind 14,80 m?

wWC 1,70 m?

Kind 17,85 m?

130,51 m?

4.9 Bauzahlen des Wirtschaftsgebaudes mit Wohnungen

Dem Sachverstandigen standen keine zutreffenden Bauzeichnungen zur Verfigung. Die
nachstehenden Bauzahlen wurden zum Zweck der Wertermittlung tGberschlagig summarisch

aufgemessen. Tlw. fehlende Malde wurden hilfsweise durch plausible Annahmen ersetzt.

Uberbaute Grundflache (GR): 565,00 m?
Wohn- bzw. Nutzflachen (WNF): WE 1 77,20 m?
WE 2 44,80 m?

WE 3 (geschéatzt) 30,00 m?

Buroteil 60,10 m?

Flur, Dusche/WC (zu DG) 7,00 m?

Lager, Abstellrdume, Technik, HWR etc. 258,80 m?

477,90 m?

Weitere Nutzflachen stehen im KG (~41 m?), im teilausgebauten DG mit Bodenraum (~78 m?)
und in den beiden auRen angebauten Abstellrdumen (GR ~40 m?) zur Verfigung.

4.10 Bauzahlen des Hallenkomplexes

Far den nur eingeschrankt zuganglichen Hallenkomplex standen keinerlei bautechnische Un-
terlagen zur Verfigung. Die nachstehenden Bauzahlen wurden zum Zweck der Wertermittlung
Uberschlagig summarisch aufgemessen. Tlw. fehlende Malie wurden hilfsweise durch plau-
sible Annahmen ersetzt. Die Bauzahlen des Hallenkomplexes erheben insoweit auch keinen
Anspruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern dienen primar auch der Beschreibung.

Uberbaute Grundflache (GR): 1.180,00 m?

Nutzflachen (NF): (geschatzt) 1.115,00 m?
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5 Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Vorbemerkung

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

5.2 Definition des Verkehrswertes

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvor-
stellungen der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstlicksmarkt 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 fir 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
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Anders formuliert handelt es sich um einen Preis, den wirtschaftlich vernunftig handelnde
Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstucks
zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushan-
deln wirden (Wert fur jedermann). Mithin entspricht der Marktpreis (Verkehrswert) dem, was
Kaufer zu zahlen bereit sind und was Verkaufer akzeptieren! Voraussetzung dafur ist, dass
den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskauffallen bendtigter, Vermark-
tungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfiigung steht. Dabei ist auch davon auszugehen,
dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auRergewohnliches Interesse am Kauf
der Immobilie haben. Des Weiteren dirfen Einfliisse, die durch eine dem Kaufer bekannte
wirtschaftliche Notsituation des Verkaufers resultieren, nicht berlcksichtigt werden?.

7 Dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswertes {iblich sind, darf nicht dazu fiihren, die wertbe-
einflussenden Umsténde dabei anders zu beurteilen als bei der Verkehrswertermittiung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
"Makels" der Zwangsversteigerung (Zwangsversteigerungs- und/oder Zwangsverwaltungsvermerk) ist bei der Verkehrswerter-
mittlung deshalb nicht zuldssig.
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5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es also, einen mdglichst marktkonformen Wert des
Grundstucks (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 gegeniberstehen. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (Marktwertes) das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27-34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr daflr als Preis
erzielt werden kann. Dies ist regelmafiig bei typischen Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
wohnhdusern der Fall, zumal sich die Kaufer auf diesem Teilmarkt ohnehin fast ausschlieRlich
an den ihnen bekannt gewordenen Quadratmeterpreisen (€/m? Wohnflache) orientieren. Der
unbestreitbare Vorteil des Vergleichswertverfahrens liegt insbesondere darin, dass i.d.R. keine
Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden mussen, da das Marktgeschehen sich
bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdrickt! 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 Grundstlcksmarkt Ubereinstimmen. Andernfalls muss auch beim
Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden. Das Vergleichswert-
verfahren scheitert sowohl bei Ein- und Zwei- sowie Mehrfamilienwohnhdusern als auch bei
gemischt oder ausschlief3lich gewerblich genutzten Grundstiicken regelmafig daran, dass we-
der geeignete Vergleichskaufpreise (direkter Preisvergleich) noch hinreichend geeignete Ver-
gleichsfaktoren (mittelbarer Preisvergleich) vorliegen, sodass auf diesen Ermittlungsweg aus-
drucklich verzichtet werden muss, auch wenn der Preisvergleich inhaltlich gegenuber dem Er-
trags- oder Sachwertverfahren zweifelsfrei immer noch am besten zu GUberzeugen vermag.

Das Ertragswertverfahren hingegen eignet sich tblicherweise fur die Verkehrswertermittlung
von Grundsticken, die dazu bestimmt sind, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, dies ist insbeson-
dere bei Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Ge-
werbe- und Industriegrundstiicken der Fall. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks kommt
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es namlich in erster Linie darauf an, welche Verzinsung (Rendite) ihm das investierte Kapital
in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage (oder als ersparte
Mietaufwendung fuir ein vergleichbares Objekt) erwirtschaftet. Im Kern ist das Ertragswertver-
fahren daher darauf ausgerichtet, den auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Barwert
aller marktlblich erzielbaren kinftigen (Rein-)Ertrage zu ermitteln. Der § 27 (5) ImmoWertV
enthalt dazu enumerativ Regelungen zum allgemeinen und vereinfachten und zum periodi-
schen Ertragswertverfahren. Wegen der mathematischen Identitat flihrt das allgemeine Er-

tragswertverfahren zu demselben Ergebnis, wie das vereinfachte Ertragswertverfahren.

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

Das hier zu bewertende Grundstlck gehdrt nach Einschatzung des Sachverstandigen zu den
"Sowohl-als-auch-Objekten" mit einem sowohl sachwert- (Wohnhaus/-anbau) als auch er-
tragsorientierten (Wirtschaftsgebaude mit Wohnungen und Hallenkomplex) Charakter, mithin
ist eine gedankliche Aufteilung in zwei Bewertungsteilbereiche grundsatzlich richtig. Im Sach-
wertverfahren wird der vorldufige Sachwert des Grundstlcks aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen (u. a. AuRenanlagen) sowie dem Bodenwert ermit-
telt. Um den Verkehrswert zu erhalten, ist der vorlaufige Sachwert dann noch an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bzw. die realen Bedingungen des Marktge-
schehens mit Hilfe von sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktoren anzupassen
(Marktanpassung). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung i.d.R. durch marktublich
erzielbare Ertrage und objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatze gewahrleistet. Im
Rahmen beider Wertermittlungsverfahren sind die sog. besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale zu berilcksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu bertck-
sichtigen. Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.
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5.4 Bodenwert des Grundstiicks

Am Anfang der Sach-/Ertragswertermittiung steht die Ermittlung des Bodenwertes, der sich
als Anteil des Bodens am Grundstlickswert versteht, insbesondere auch am Verkehrswert ei-
nes bebauten Grundsticks. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung
bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Gebdude und der Auflenanlagen) nach
der Grundsatzregelung des § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24-26 ImmoWertV so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut ware (direkter Preisvergleich). Voraussetzung ist, dass Vergleichskaufpreise zur Verfi-
gung stehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale 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 markttb-
licher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berucksichtigen. Die Kaufpreise sind um
die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese nach dem Wortlaut des § 40 (2) Im-
moWertV neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (mittelbarer Preisvergleich). Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13-16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen. Bodenrichtwerte sind insbesondere dann geeignet, wenn sie entsprechend den 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 Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt und mit
der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grundstlcke 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 bertck-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.4.1 Bodenwertermittlung aus Vergleichskaufpreisen

Die Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens ist nicht sachgerecht méglich, da keine ge-
eigneten Vergleichskaufpreise in unbebauter Qualitat und in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag dieses Gutachtens in dieser oder auch in einer anndhernd vergleichbar anzuse-
henden Nachbarschaftslage in ausreichender Anzahl zur Verfligung stehen und Kaufpreise
z.B. aus typischen Neubaugebieten der Gemeinde (oder aus vergleichbaren Gemeinden) aus
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grundsatzlichen Erwagungen heraus nicht immer geeignet sind. Hinzu kommt, dass es unbe-
baute und durch jedermann bebaubare Grundstiicke wegen der besonderen Bestimmungen
des § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) an sich nicht gibt oder — soweit dennoch vorhanden
— aus Grunden der Privilegierung meist besondere Umstande vorliegen. Die Bodenwertermitt-
lung erfolgt deshalb im nachfolgenden Abschnitt deduktiv auf der Grundlage der zur Verfugung
stehenden Bodenrichtwerte, d.h. durch deren Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhalt-
nisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes.

5.4.2 Bodenwertermittiung aus Bodenrichtwerten

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Plon hat zum Wert-
ermittiungsstichtag 01.01.2024 fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil der Gemeinde
Léptin einen Bodenrichtwert in Héhe von 100,00 €/m? festgestellt 8. Inhaltlich handelt es sich
dabei um einen zonalen Bodenrichtwert (Zone 1) fur den Grundstucksteilmarkt des individuel-
len Wohnungsbaues. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein ortstypisch gelegenes und ge-
bietstypisch erschlossenes Grundstiick, das in offener Bauweise mit einem freistehenden Ein-
und Zweifamilienwohnhaus bebaut werden kann. Der Bodenrichtwert ist definiert als erschlie-
Rungs- und ausbaubeitragsfreies Baugrundstick i.S. des § 3 (4) ImmoWertV mit einer einheit-
lichen GrundstiicksgréRe von 800 m2. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es hingegen nicht.

Far in zuldssiger Weise (d.h. privilegiert i.S. des § 35 BauGB bzw. Bestandsschutz) bebaute
Wohngrundstiicke im AulRenbereich mit ebenfalls 800 m? Grundstlicksflache betragt der Bo-
denrichtwert 65,00 €/m2. Nach Kenntnis des Sachverstandigen und der zugehdérigen Erlaute-
rung wurde dieser Bodenrichtwert fir sog. vereinzelt liegende bebaute Wohngrundstlicke oder
fur kleine Gebaudeansammlungen (Splittersiedlungen) erstmalig aufgrund steuergesetzlicher
Forderungen zum Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022 ermittelt. Die fir steuerliche Zwe-
cke (Grundsteuer) neu gebildeten Bodenrichtwertzonen erstrecken sich Uber grof3e Bereiche
des gesamten Gemeindegebiets, sodass bei Verkehrswertermittiungen auch grol3e Preis-
spannen maoglich sind, die ggf. sachverstandig durch Zu-/Abschlage korrigiert werden missen.

Fir Grundstiicke, die ausschlieBlich einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten sind, hat
der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Plon insgesamt 6 Bodenrichtwertzo-
nen gebildet, die jeweils mehrere Gemeinden umfassen. Die kreisweiten Zonenabgrenzungen
orientieren sich sowohl an der Geologie und den Bodenarten, als auch an der Entfernung zu
den Stadten bzw. Gemeinden und der Hohe der Verkaufspreise. Fir den Bereich der Ge-
meinde LoOptin betragen die zonalen Bodenrichtwerte 2,00 €/m? (Grinland) und 3,50 €/m?
(Ackerland). Die Bonitaten sind mit 44 (Grinlandzahl) und 49 (Ackerzahl) angegeben. In der
Regel werden diese Flachen nur dann héher bewertet, wenn sie sich — insbesondere durch

8 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS.
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ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten — auch
fur auRerlandwirtschaftliche oder auch auRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen®.

Far rein forstwirtschaftliche Flachen hat der Gutachterausschuss fur Grundstickwerte im Kreis
PI6n zwar keine Bodenrichtwerte, aber einen kreisweiten Durchschnittswert von 2,27 €/m? er-
mittelt. Dem Auswertungsergebnis lagen nur 25 Verkaufsfalle (> 6.000 m?) aus den Kaufpreis-
jahren 2015 bis 2024 zugrunde. Die Verkaufspreise beinhalten sowohl den Bodenwert als
auch den Bestandswert. Uber die Baumarten, das Baumalter, den Bestockungsgrad oder die
Holzqualitat liegen keine Informationen vor. Die Preise bleiben jedoch deutlich hinter den sach-
wertorientierten forstlichen Wertvorstellungen zurlick, sodass die Preisfindung der Marktteil-
nehmer offenbar von anderen Wertvorstellungen gepragt wird. Das Verhaltnis des Wertes von
Waldflachen (inklusive Aufwuchs) zum Wert von Ackerland betragt etwa 0,601.

Das aus zwei Flurstiicken mit einer Gesamtflache von 14.804 m? bestehende Bewertungs-
grundstuck liegt auRerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Gemeinde Loptin,
sodass als Ausgangsbasis fur den mit dem Wohnhaus/-anbau bebauten Grundstiicksteilbe-
reich der Bodenrichtwert in Hohe von 65,00 €/m? mafRgeblich ist. Der mit Gebduden bebaute
Grundsticksteilbereich wurde in Abschnitt 3.3 mit etwa 6.815 m? ermittelt. Der faktische Wohn-
baulandanteil einschlieRlich Umgriffsflache ermittelt sich mit einer sowohl durchschnittlichen
als auch orts- und lagetypischen GRZ von bis zu 0,3 rein rechnerisch mit 2.044,50 m?. Das
sind je Wohnhaus(teil) 1.022,25 m2. Erfahrungsgemal ist der Quadratmeterwert eines Bau-
grundstuicks fur den sachwertorientierten Teilmarkt der Ein-/Zweifamilienhduser umso kleiner,
je groler das Baugrundstiick ist. Dies ist zum einen darauf zurtickzuflihren, dass sich bei ho-
hen Baulandpreisen der Kaufer darauf beschrankt, die baurechtlich notwendige Flache zu er-
werben, und auf Freiflachen verzichtet. Auf der anderen Seite gelingt es den Verkaufern folg-
lich, hdhere Quadratmeterpreise beim Verkauf kleinerer Grundstiicke am Markt durchzuset-
zen. Je groBer/kleiner also die Gesamtflache eines Grundstlcks, desto kleiner/groRer ist auch
der auf den Quadratmeter bezogene (relative) Bodenwert. Mit jeweils 1.022,50 m? ist der hier
gedanklich zu betrachtende Wohnbaulandanteil groRRer als das 800 m? groRe Richtwertgrund-
stlck oder die immer kleiner werdenden Grundstlcke in den Neubaugebieten, was nach Kauf-
preisuntersuchungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Plén mit 376
untersuchten Kauffallen der Jahre 2021 bis 2024 mit der Formel y = 1,48006 * EXP (-0,000168
*x) /[ 1,2939281 ein Abschlagsmal’ von -3,5% ergibt''. Mit etwa 2.044,50 m? x 65,00 €/m? x
0,965 ermittelt sich der Wohnbaulandanteil mit 128.241,26 € bzw. rd. 128.000,00 €.

Die bebaute Restflache des gewerblichen Betriebsteils betragt unter diesen Voraussetzungen
6.815 m? abziglich 2.044,50 m? = 4.770,50 m?2. Der Bodenrichtwert flr typische Gewerbe-

9 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS oder Immobilienmarktbericht 2024, S. 32.
10 vgl. Immobilienmarktbericht 2024, S. 33.
11 vgl. Immobilienmarktbericht 2024, S. 77.
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grundstiicke innerhalb planungsrechtlicher Gewerbegebiete des Kreises Plon betragt meist
zwischen etwa 30,00 €/m? bis 40,00 €/m? ohne Abhangigkeit von der Grundstulicksflache oder
eines bestimmten baulichen Nutzungsmalfes. Da es sich um eine atypische Lage im sonst
landwirtschaftlich genutzten undi.d.R. nicht bebaubaren AuRenbereich handelt, ist sowohl ein
unterer Spannenwert als auch im Bodenrichtwertverhaltnis zwischen Auf3en- und Innenbereich
der Gemeinde Loptin eine Quote von 65% angemessen, das sind 19,50 €/m2. Mit rechnerisch
4.770,50 m? x 30,00 €/m? x 0,65 ermittelt sich der faktische Gewerbebaulandanteil mit
93.024,75 € bzw. rd. 93.000,00 €. Die ebenfalls ausgeubte Wohnnutzung ist nicht zu bewerten.

Die mit 12.155 m? abzlglich 6.815 m? plus 2.649 m? = 7.989 m? rechnerisch verbleibenden
Restflachen sind faktisch als Griinland mit Holzungen zu bewerten. Wenn flir annahernd ver-
gleichbare innerland- und forstwirtschaftliche Grundsticksqualitdten durchschnittlich etwa
2,00 €/m? bis 2,27 €/m? bezahlt werden, dann bedarf es eines Anpassungszuschlags auf den
Grunlandwert deshalb, weil einerseits eine forstwirtschaftlich nutzbare Waldqualitat u.a. aus
Grunden der geringen Teilgrundsticksgrofe nicht vorhanden ist. Andererseits grenzen diese
Flachen unmittelbar an das Bauland an, sodass der bebaute Hofraum damit nochmals weiter
vergrofRert wird. Mithin wird die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nicht von der
agrarischen Nutzbarkeit, sondern wesentlich von der auf ihrer Lage und Beschaffenheit beru-
henden Eignung zur auRerlandwirtschaftlichen Nutzung (aueragrarische Nutzung) bestimmt.
Unter Berucksichtigung der tlw. bewegten Gelandeabwicklung und des insgesamt bereits
Uberdurchschnittlich groRen Baulandanteils ist ein Wertzuschlag von 50% angemessen. Der
Bodenwertanteil der wertnachrangig verbleibenden Landwirtschaftsflachen ermittelt sich unter
diesen Voraussetzungen mit 7.989 m? x 2,00 €/m? x 1,5 = 23.967,00 € bzw. rd. 24.000,00 €.

Soweit zwischen dem Stichtag der letzten Bodenrichtwertermittiung und dem Wertermittlungs-
stichtag dieses Gutachtens bereits mehr als 12 Monate vergangen sind, ist eine konjunkturelle
Wertfortschreibung in diesen Bodenwertdimensionen statistisch nicht gesichert nachweisbar.

Der absolute Bodenwert des Grundstlicks betragt danach im wirtschaftlichen Zusammenhang:

Bodenwert des Wohnbaulandanteils 128.000,00 €
Bodenwert des Gewerbebaulandanteils +93.000,00 €
Bodenwert der verbleibenden Landwirtschaftsflachen +24.000,00 €
Bodenwert des Grundstucks insgesamt 245.000,00 €

In der Ermittlung der vorldufigen Sachwert- und Ertragswertanteile des Grundstticks wird der
Bodenwertanteil von 128.000,00 € im Abschnitt 5.5 und der Bodenwertanteil von 93.000,00 €
im Abschnitt 5.6 — jeweils getrennt — bertcksichtigt. Aus Modellgriinden (und um die Marktan-
passungen nicht zu gefahrden) wird der landwirtschaftliche Bodenwertanteil unter den beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen im Abschnitt 5.7 gesondert bertcksichtigt.
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5.5 Sachwertermittilung (Wohnhaus/-anbau)

5.5.1 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 Grundstiick vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen
(wie Gebaude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen
(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Boden-
wert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen in aller Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen
Anlagen (einschliellich der besonderen Bauteile oder (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger
Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksich-
tigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen
und sonstigen baulichen Anlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst wor-
den 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, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks. Der so rein rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend
hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Be-
rucksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mit
einem Sachwertfaktor erforderlich. Sachwertfaktoren sind durch Nachbewertungen, d.h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und firr diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die "Marktanpassung" des vor-
laufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst
zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den "wichtigs-
ten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet. Der (endgultige) Sachwert ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung der noch vor-
handenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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5.5.2 Anmerkungen zu den Wertansatzen in der Sachwertermittiung

5.5.2.1 Berechnungsbasis und Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) werden in der Praxis der Grund-
stlicksbewertung Ublicherweise durch Multiplikation der Gebaudeflachen (m?), des Gebaude-
rauminhaltes (m?3) oder einer sonstigen Bezugseinheit mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebaude ermittelt. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen An-
lagen stehen flur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt 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
preisginstige oder Uberzogene Herstellungskosten missen dabei auller Betracht bleiben.

Die Berechnung in diesem Gutachten erfolgt insoweit 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 Ubernommen
wurde. In diesen Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen Prifun-
gen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand
des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 werden nach Gebaudearten (Gebaudetypen) differenziert
und nach drei Stufen des Gebaudestandards (Standardstufen) ausgewiesen2. Fir die Gruppe
der Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdauser 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 flr Gebaude, deren Ausstattung zwar nicht mehr ganz zeitge-
mal ist, aber dennoch eine wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes erlaubt. Die Kostenkenn-
werte der NHK 2010 fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser sind in €/m? BGF angegeben's.

12 Die Anlage 4 der ImmoWertV gibt Beschreibungen fiir die Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) an. Der
Aufbau dieser Standardbeschreibungen entspricht den Ausstattungsstandardtabellen der (alten) NHK 2000. Zu jeder Merkmals-
gruppe fir 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.
13 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 dufleren MalRen des Bauwerks (Bereich a: liberdeckt und allseitig in voller Hohe um-
schlossen; insbesondere KG, EG, OG, ausgebautes und nicht ausgebautes DG sowie Bereich b: iberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen). Nicht zur BGF gehodren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter kon-
struktiven Hohlraumen, z.B. Uber abgehangten Decken.
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Im Beurteilungsfall handelt es sich bei dem Wohnhaus im baulichen Ursprung um ein teilun-
terkellertes Einfamilienhaus mit Erd- und nicht ausgebautem Dachgeschoss als Bodenraum,
sodass das Gebaude grundsatzlich mit den NHK-Typen 1.02/1.22 (Gebaudemix) vergleichbar
ist. Die wertermittlungsrelevante Brutto-Grundflache (BGF) wurde eingangs mit 404,51 m? be-
reits vorermittelt. Die Standardstufe/-kennzahl des Gebaudes wurde nach den Kriterien der
NHK 2010 und der vorhergehenden Baubeschreibung modellbedingt, aber nach dem einge-
schrankten Kenntnisstand von aul3erhalb der Gebaudegrenzen bei 2,1 eingeordnet, was unter
Berucksichtigung der gegenlber den Standardobjekten abweichenden ObjektgrofRe und des
vermuteten Dachgeschosses(teil)ausbaus einen relativen Kostenkennwert von 663,00 €/m?
BGF ergibt. Der Wohnhausanbau mit dem NHK-Typ 1.01 und der Standardstufe 2,4 ist mit
Erd- und ausgebautem Dachgeschoss sowie einer wertermittlungsrelevanten Brutto-Grundfla-
che (BGF) von 361,75 m? voll unterkellert. Unter Berticksichtigung der gegentiber den Stan-
dardobjekten ebenfalls abweichenden Objektgréle, des abweichenden Drempels und der An-
bauart ermittelt sich der relative Kostenkennwert mit 684,00 €/m? BGF'4. Die massive Garage
mit dem NHK-Typ 14.1 wird als Anbau mit der Standardstufe 4 mit 460,00 €/m? BGF bewertet.

5.5.2.2 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 marktubliche Zuschlage bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berucksichtigen. Insbesondere bei bereits alte-
ren baulichen Anlagen sind unter durchschnittlichen Herstellungskosten nicht die Rekonstruk-
tions- und/oder tatsdchliche 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 fir 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 kirzeren Abschreibungszeitraum unterworfen.

Nach den Modellparametern (Modellkosten) des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte
im Kreis Plon fur das Sachwertverfahren, denen die Ableitung der fir die Marktanpassung
erforderlichen Sachwertfaktoren zugrunde liegen, erfolgt fur besondere Bauteile/Einrichtungen
(z.B. AuBentreppen, Podeste, Gauben, 0.4.) kein gesonderter Ansatz, da sie im Ublichen Um-
fang bereits in den NHK 2010 enthalten sind. Diese "Ublichkeit" wird bei den Bewertungsob-
jekten nach dem tiw. eingeschrankten Kenntnisstand nicht wesentlich verlassen, sodass es
nach Marktgesichtspunkten weder einer wert- noch kostenorientierten NHK-Erhdhung bedarf.

14 vgl. Sprengnetter Inmobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, 122. EL, Kap. 3.01.2 (EinflussgroBen auf die NHK 2010).
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5.5.2.3 Baunebenkosten

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

5.5.2.4 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 fur die Instandhaltung ausgewahlter Bauwerksarten. Die Anpassung
der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100,0). Bei zurlickliegenden Stichtagen wird er aus Jah-
reswerten interpoliert, bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein Index vorliegt,
wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der zum Wertermittlungsstichtag bzw. fir das 4. Quartal 2024 vom Statistischen Bundesamt'®
veroffentlichte und auf das Basisjahr 2010 umbasierte Baupreisindexstand betragt 184,7.

5.5.2.5 Regionalfaktor

Der mit Neufassung der ImmoWertV in das Sachwertverfahren eingefilhrte Regionalfaktor ist
ein vom drtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am oértlichen Grundstiicksmarkt
(§ 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 ortlichen Markt-
verhaltnisse direkt mit dem Sachwertfaktor erfasst werden, was nach den Modellvorgaben der
Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Schleswig-Holstein sowie des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte im Kreis PIon nach wie vor der Fall ist, sodass es keiner Re-
gionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten bedarf (Regionalfaktor = 1,0).

15 Das Statistische Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein gibt keinen regionalen Baupreisindex bekannt.
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5.5.2.6 Alterswertminderungsfaktor, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der entsprechen-
den Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezoge-
nen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich
nicht um einen Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels eines Alterswertmin-
derungsfaktors gemindert werden, denn grundsatzlich unterliegt jedes Gebaude auch bei sorg-
faltigster Unterhaltung einem Werteverzehr durch Alterung und Abnutzung. Der Alterswertmin-
derungsfaktor entspricht i.d.R. dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer (§ 38 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerech-
net Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist
eine Modellgrole und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren
zu wahlen. Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschieds-
betrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maf-
geblichen Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts — wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts — kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 (3) ImmoWertV).

Nach den bis 2021 noch geltenden Modellparametern des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte im Kreis Plon fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren waren die Orientierungs-
werte gemaly 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 60 Jahre. Die durch Modernisierung und Instandsetzung
verlangerte Restnutzungsdauer ergibt sich nach den Modellvorgaben des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte im Kreis PIon nach Anlage 4 der SW-RL, die im Wesentlichen als
Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 in die ImmoWertV ebenfalls Gbernommen wurde. Danach
kann der Modernisierungsgrad aus einer Mallnahmentabelle mit max. 20 zu vergebenden
Punkten einzelner Modernisierungselemente abgelesen und aus der ermittelten Gesamtpunki-
zahl der Modernisierungsgrad abgeleitet oder sachverstandig eingeschatzt werden. Berlck-
sichtigungsfahig sind vorwiegend Mallnahmen innerhalb der letzten 5 bis 10 Jahre. Liegen die
einzelnen MalRnahmen weiter als 10 bis 20 Jahre zurlick (z.B. 15 Jahre) ist zu prifen, ob nicht

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 16/24



Preetzer Stralle 11 in 24250 Loptin Seite 35 von 48

weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind'¢. Wenn nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemafien Anspriichen genligen, sind mit einer Modernisierung ver-
gleichbare Punkte zu vergeben. Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich
dann die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage unter Nutzung einer Formel auf der Grund-
lage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage. In
Anlage 4 der SW-RL und in der ImmoWertA werden zusatzlich noch Tabellen verdffentlicht,
aus denen die modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Der Ermittlung
der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zu-
grunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal 70% der jewei-
ligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt wird. Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer
bei kernsanierten Objekten bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch
eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen
Gebaude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sa-
nierung zugrunde zu legen. Die tlw. noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen
Gebauden abweichende Zustand z.B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu bericksichtigen.

Die Bewertungsobjekte Wohnhaus/-anbau mit Garagenanbau haben am Wertermittlungsstich-
tag im baulichen Ursprung bzw. mit wesentlicher Fertigstellung ein bisheriges Alter von jeweils
etwa 62, 41 und 40 Jahren. Der rechnerische Unterschiedsbetrag zwischen der vom Gut-
achterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis PIon aus der ImmoWertV neu Ubernommenen
Modellvorgabe einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnhauser
betragt 18 und 39 Jahre, fiir Garagen ergeben sich mit 60 Jahren 20 Jahre. Unter Bezugnahme
auf die vorherige Baubeschreibung und dem tlw. eingeschrankten Kenntnisstand von auler-
halb der Gebaudegrenzen sind nach den Modellvorgaben gem. Anlage 2 ImmoWertV
Teil(Punkte) fir den sachverstandig eingeschatzten Modernisierungsgrad von sog. "kleinen
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” max. 5 (Teil)Punkte zu vergeben, was rech-
nerisch eine um 11, 2 und 5 Jahre verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 29, 41
und 25 Jahren ergibt. Die Berechnung des Alterswertminderungsfaktors selbst ist einfach, die
Restnutzungsdauern werden durch die Gesamtnutzungsdauern geteilt. Die Alterswertminde-
rungsfaktoren ermitteln sich mit 0,3625, 0,5125 und 0,4167 (lineare Alterswertminderung).

5.5.2.7 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart iblichen 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

16 Hinzu kommt, dass eine nennenswerte Verlangerung der Restnutzungsdauer nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht
wird, sondern erst durch umfassende bzw. durchgreifende und vor allem auch wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzel-
modernisierungen geringen Umfangs, namentlich, wenn z.B. ausschlieBlich ein Bad oder die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, wirken grundsatzlich nicht wesentlich restnutzungsdauerverlangernd.
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den baulichen AuRenanlagen zahlen 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 durchschnittli-
chen Herstellungskosten unter Berticksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungs-
satzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Dem Ansatz von
Erfahrungssatzen ist allgemein der Vorzug eingeraumt, weil es vorrangig auf die Funktion und
nicht auf die Kosten ankommt. Fir den Wertanteil von baulichen Aufdenanlagen und sonstigen
Anlagen haben sich in der breiten Anwendungspraxis dabei pauschale Zuschlage von etwa
ab 2% bei sehr einfachen bis hin zu 8% bei sehr aufwendigen Anlagen (bezogen auf den
Gebaudesachwert) bewahrt. Diesen Erfahrungssatzen liegt der immer wieder bestatigte Ge-
danke zu Grunde, dass der Sachwert der Auf3enanlagen in einem entsprechenden Verhaltnis
zum Sachwert des Gebaudes steht. Die Pauschalzuschlage sind dabei umso gréfer, je auf-
wendiger, grofier und neuwertiger die Bebauung ist. Bei neuen Ein- und Zweifamilienhausern
kénnen die Pauschalsatze auch héhere Grélkenordnungen bis zu 10% und mehr einnehmen.

Nach den bis 2021 noch geltenden Modellvorgaben des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte im Kreis PIon, denen die Ermittlung der Sachwertfaktoren flir den Teilmarkt der
Ein- und Zweifamilienwohnhauser zugrunde lagen, wurden die baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen mit einem pauschalen Wertansatz von durchschnittlich 15.000,00 € bertck-
sichtigt. Nach den in den neueren Immobilienmarktberichten ab 2022 neu veréffentlichten Mo-
dellvorgaben werden die Aullenanlagen in prozentualer Abhangigkeit vom Gebaudewert und
dem Gebaudestandard i.S. der Literarturempfehlungen zwischen 2% und 8% mit einer markt-
tblichen Grundstiicksgrée von 600 m? bis 1.100 m? berticksichtigt. Ortlich benachbarte Gut-
achterausschusse fur Grundstiickswerte (z.B. in der Landeshauptstadt Kiel oder im Kreis
Rendsburg-Eckernférde) halten hingegen einen pauschalen Ansatz von 5% der alterswertge-
minderten Herstellungskosten des Hauptgebaudes als Zeitwert fur die baulichen Au3enanla-
gen fur marktlblich angemessen. Gleichzeitig ist in diesem Zusammenhang auch noch auf die
allgemein geltende Markterfahrung hinzuweisen, nach der z.B. auch besonders aufwendig ge-
staltete Aufdenanlagen nicht zu besonderen Preisaufschlagen bei Verkaufsverhandlungen fiih-
ren. Denn im Allgemeinen "honoriert" der Grundstiicksmarktteilnehmer nicht, was ein Grund-
stiickseigentimer seiner personlichen Neigung folgend méglicherweise geschaffen hat. D.h.,
es stellt sich die Frage, ob sie Uberhaupt allgemein werterhdhend sind und von einem durch-
schnittlichen Erwerber in der hier vorgefundenen Form Gibernommen werden.

Unter Berucksichtigung von aus Erwerbersicht zwar absolut wertnachrangigen, aber bisher
nicht gesondert beriicksichtigten Nebengebduden (insbesondere freistehendes Garagenge-
baude sowie Carport und Gartenhauser etc.) ist fiir die baulichen und sonstigen Aufienanlagen
ein nur vermeintlich hoch erscheinender Individualwert von 6,5% wirtschaftlich angemessen.
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5.5.2.8 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks(anteils) ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen
den nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelten Wert darstellt. Somit ist noch die An-
passung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstickmarkt (Marktanpassung)
durchzufuhren. 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. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des markt-
angepassten vorlaufigen Sachwerts des Grundstlicks zum vorlaufigen Sachwert des Grund-
stiicks an. Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach
den §§ 35 bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten des Grundstticks ermittelt (§ 21 (3) ImmoWertV). Der
marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks mit einem objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor im Sinne des § 39 ImmoWertV. Nach Mallgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich noch
eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

5.5.2.8.1 Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis PI6n hat in seinem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2024, S. 90 u.a. auch Sachwertfaktoren fir den Teilmarkt
der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser veréffentlicht. Ausgewertet wurden 112 Kauf-
preise aus den Verkaufsjahrgangen 11/2023 bis 11/2024 mit einem mittleren Baujahr 1983
und einer Spanne von 1960 bis 2023, die in einem einheitlichen Bewertungsmodell nach den
Vorschriften der ImmoWertV in Verbindung mit den Normalherstellungskosten 2010 und dem
zum Zeitpunkt des Verkaufs guiltigen Baupreisindex nachbewertet und als vorlaufige Sach-
werte der Grundstlicke den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen (= Verkehrswerten) unter Be-
ricksichtigung des Bodenwertniveaus (Lageindikator) gegentibergestellt wurden. Wie man der
Sachwertfaktorentabelle mit einer vorlaufigen Sachwerthéhe von min. 190.000,00 € bis max.
650.000,00 € und mit Bodenwertniveauspannen von 70,00 €/m? bis 100,00 €/m? (Median:
100,00 €/m?) bis hin zu >210,00 €/m? (Median: 300,00 €/m?) recht anschaulich entnehmen
kann, verringert sich die Hohe des Marktanpassungszuschlages dem Grundsatz nach mit Zu-
nahme des vorlaufigen Sachwertes und mit Abnahme des Bodenwertniveaus. Im umgekehr-
ten Fall steigt der Marktanpassungszuschlag mit Abnahme des vorlaufigen Sachwertes und
mit Zunahme des Bodenwertniveaus entsprechend an. Bei niedrigem Bodenwertniveau und
gleichzeitig hohen vorlaufigen Sachwerten ergeben sich vorwiegend Abschlage. Wird der aus
Kaufpreisen flir vergleichbar anzusehende Objekte abgeleitete Sachwertfaktor sachgerecht
angewendet, entspricht das Sachwertverfahren einem echten Vergleichswertverfahren.
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Im Beurteilungsfall ist der sachwertorientierte Bewertungsteilbereich mit einem vorlaufigen
Sachwertanteil des Grundstlicks in Hohe von rd. 579.000,00 € in der linken Tabellenspalte
(vorlaufiger Sachwert) bei rd. 580.000,00 € und in den rechten Tabellenspalten mit 65,00 €/m?
unterhalb der Bodenwertniveauspanne von 70,00 €/m? bis 100,00 €/m? (Median: 100,00 €/m?)
einzuordnen, was aus Griinden der ab 520.000,00 € mit einem unterdurchschnittlichen Bo-
denwertniveau von 70,00 €/m? bis 100,00 €/m? nicht besetzten Tabellenspalte einen extrapo-
lierten Sachwertfaktor von etwa 0,80 ergibt. Da es sich andererseits aber nicht um ein klassi-
sches Ein- und Zweifamilienwohnhaus zur Alleinnutzung sondern um ein Wohnhaus mit Dop-
pelhauscharakter handelt, das sowohl im wirtschaftlichen als auch im rechtlichen Zusammen-
hang mit dem einen Erwerber mit zusatzlichen Kosten bindenden Betriebsteil entstanden ist,
bedarf es einer weiteren Marktanpassung mit negativem Vorzeichen, die mangels geeigneter
Vergleichskaufpreise in identischer Zusammensetzung zwar frei, aber sachverstandig auf ei-
nen Zusatzabschlag von -5% eingeschatzt wird. Damit wird auch den Bestimmungen des § 7
Absatz 2 ImmoWertV angemessen Rechnung getragen, wonach zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorlaufigen Verfahrenswerts (hier: vorlaufiger Sachwertanteils des Grundstlicks)
ggf. eine weitere Marktanpassung durch marktibliche Zu- und Abschlage erforderlich ist, wenn
die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung von Sachwertfaktoren durch eine Anpas-
sung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berlcksichtigt werden kénnen.

5.5.3 Sachwertermittiung im Zusammenhang

Gebaudebezeichnung Wohnhaus -anbau Garage
Normalherstellungskosten 2010 663,00 €/m? 684,00 €/m? 460,00 €/m?
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 404,51 m? 361,75 m? 27,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der 268.190,13 € 247.437,00 € 12.420,00 €
Gebaude im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 184,7/100 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 495.347,17 € 457.016,14 € 22.939,74 €
Gebaude am Wertermittlungsstichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Herstellungskosten der Gebaude 495.347,17 € 457.016,14 € 22.939,74 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre 41 Jahre 25 Jahre

© Thilo Rudroff

AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 16/24




Preetzer Stralle 11 in 24250 Loptin Seite 39 von 48

e prozentual 63,75% 48,75% 58,33%

e Faktor X 0,3625 0,5125 0,4167

vorlaufiger Sachwert der Gebaude = 179.563,35 € 234.220,77 € 9.558,99 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude (ohne Auflenanlagen) = 423.343,11 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufzenanlagen und sonstigen Anlagen + 27.517,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 450.860,41 €
Bodenwertanteil am Grundstlick + 128.000,00 €
vorlaufiger Sachwertanteil des Grundstticks = 578.860,41 €
Sachwertfaktor x 0,80
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage x 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwertanteil des Grundstulicks = 439.933,91 €

rd. 440.000,00 €

Die bisher noch unberticksichtigt gebliebenen besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale werden im Abschnitt 5.7 abschlieRend behandelt.

5.6 Ertragswertermittlung (Wirtschaftsgebaude mit Wohnungen u. Hallenkomplex)

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswertes istin den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrége wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fiur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen,
die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstickes auf-
wenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Beim allgemeinen (zweigleisigen) Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) werden die markt-
Ublich erzielbaren Ertrage in einen Boden- und einen Gebaudewertanteil modellhaft aufge-
spaltet. Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich
deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden
entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der
Barwert dieser ewigen Rente entspricht somit dem Bodenwert. Der auf die baulichen Anlagen
entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich begrenzt erzielbarer Ertrag. Er kann
daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert
(Barwert) zu ermitteln ist (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen).
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Die der Kapitalisierung zugrunde liegenden Paramater sind als Zeitraum die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Gebaudes und als Zinssatz der fur die betreffende Immobilienart er-
mittelte bzw. objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz. Der vorlaufige Ertragswert
ergibt sich aus der Summe von Bodenwert und vorldufigem Ertragswert der baulichen Anla-
gen. Um den Ertragswert als Verfahrensergebnis zu erhalten, ist der vorlaufige Ertragswert
gegebenenfalls noch an die Marktlage anzupassen und um den Werteinfluss der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu korrigieren. Das Ertragswertverfahren stellt ins-
besondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ei-
nen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

5.6.2 Anmerkungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertermittiung

5.6.2.1 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als markttiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Anhaltspunkte fir
die Marktublichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundstucke liefern z.B. Vergleichs-
mieten, geeignete Mietspiegel oder Mietpreisubersichten. Weicht die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungs-
moglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

In Hinblick auf die im Wirtschaftsgebaude ohne Genehmigung ausgelibte Wohnraumnutzung
ist aus Sicht eines verstandigen Erwerbers aus Risikovorsorgegriinden ein reduzierter Miet-
wert fir eine ausschlieBlich gewerbliche Nutzung mit Biro-, Lager- und Abstellrdumen etc.
anzuhalten. Da innerhalb der Flachen abweichende Teilqualitdten enthalten sind und Mieten
fur vergleichbare Gebaude Ublicherweise nicht nach Einzelmietflachen sondern "en bloc" ver-
einbart werden, ist ein Nettokaltmietansatz von pauschal 1.500,00 €/Monat angemessen, das
sind 3,14 €/m? fur die Hauptnutzflachen im Erdgeschoss als rechnerischer Durchschnittswert.
Unter sonst gleichen Voraussetzungen ist fiir den Hallenkomplex (als einfache Kaltlagerflache)
ein relativer Mietwertansatz von 1,00 €/m? Nutzflache bzw. 1.115,00 €/Monat einzustellen.

Der Jahresrohertrag fur den ehemals betrieblichen bzw. nur gewerblich nutzbaren Grund-
stucksteilbereich ermittelt sich mit (1.500,00 € + 1.115,00 €) x 12 Monate = 31.380,00 €.
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5.6.2.2 Bewirtschaftungskosten bzw. Jahresreinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.
Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostentubernahmen gedeckt sind. Bertcksichtigungsfahige Be-
wirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern, Abgaben, Versicherungspramien so-
weit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben), die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

In Anlehnung an Erfahrungssatze werden Bewirtschaftungskosten in Hohe von 25% des Jah-
resrohertrags angesetzt, das sind 7.845,00 €. Der Jahresreinertrag betragt damit 23.535,00 €.

5.6.2.3 Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Ertragswertermittlung kann die Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage
an sich aufler Betracht bleiben, denn zur Kapitalisierung des Reinertrags muss lediglich die
Restnutzungsdauer abgeschatzt werden. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist nach
den Modellvorgaben der Anlage 1 insbesondere bei landwirtschatftlichen Betriebsgebauden
auf 30 Jahre, bei Betriebs-, Werkstatten, Produktions-, Lager- und Versandgebaude auf 40
Jahre begrenzt. Fur nicht aufgefiihrte bauliche Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Die betrieblich genutzten Gebaude(teile) sind im baulichen Ursprung ab den 1960er Jahren
entstanden und wurden zwischenzeitlich mehrfach an-/umgebaut sowie erweitert. Da ein mitt-
leres Baujahr aus gutachterlicher Sicht nicht festgestellt werden kann, wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer stattdessen sachverstandig aus dem Verhaltnis der Rohertragsanteile mit
(20 Jahre x 1.500,00 €) + (10 Jahre x 1.115,00 €) + 2.615,00 € auf rd. 16 Jahre eingeschatzt.

5.6.2.4 Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz
entspricht ndherungsweise dem Verhaltnis des Reinertrages zum Kaufpreis bzw. der Durch-
schnittsrendite eines voll eigenfinanzierten Anlageobjektes vor Steuern und ohne Berlicksich-
tigung von Wertsteigerungen. Der Zinssatz (Liegenschaftszinssatz), der der Ermittlung des
Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und
den zum Wertermittlungsstichtag auf dem értlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhalt-
nissen. Fir vergleichbar gewerblich genutzte Grundstlicke hat der értlich zustandige Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon keine Liegenschaftszinssatze ermittelt.
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Nach Einschatzung und Kaufpreisrickrechnungen des Sachverstandigen von annahernd ver-
gleichbar anzusehenden Objekten ist ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
in Hohe von 6,50% markgerecht. Damit wird sowohl der Lage im Aufienbereich als auch der

Restnutzungsdauer und der individuellen Nutzungsstruktur angemessen Rechnung getragen.

5.6.2.5 Kapitalisierungsfaktor

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnut-
zungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu le-
gen (§ 34 (1) ImmoWertV). Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fur die Kapitali-
sierung (Kapitalisierungsfaktor) ermittelt sich nach der Berechnungsvorschrift in § 34 (2) Im-
moWertV mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 16 Jahren und einem objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von 6,50% mit 9,768.

5.6.2.6 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Anders als im vorhergehenden Sachwertverfahren finden bei Anwendung des Ertragswert-
verfahrens die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt direkt Eingang in die
Wertermittlung, sodass eine Marktanpassung in aller Regel nicht erforderlich ist. Namlich ei-
nerseits durch den Ansatz marktublich erzielbarer Ertrage sowie einer nach allgemeinen Er-
fahrungssatzen sich bemessenen Restnutzungsdauer der baulichen Anlage, und anderer-
seits, indem man diese Ertrage mit einem Zinssatz kapitalisiert, der aus Kaufpreisen abgeleitet
wird und der die vom Grundstiicksmarkt erwartete Ertragsentwicklung und die vom Grund-
stiicksmarkt erwartete Verzinsung des in die Immobilie investierten Kapitals reflektiert, sei es
Okonomisch begrindbar oder auch nicht. Dies leistet hauptsachlich der aus Marktpreisen ab-
geleitete und objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz i.S. des § 33 ImmoWertV.
Der hier vorermittelte vorlaufige Ertragswertanteil des Grundstlicks entspricht dem 8,4-fachen
des hypothetisch angenommenen Jahresrohertrages, was nach regionalen Vergleichsgutach-
ten des Sachverstandigen einem zwar eher niedrigen, aber nicht unplausiblen Ertragsfaktor
entspricht, sodass keine weiteren marktublichen Zu- oder Abschlage mehr erforderlich sind.

5.6.3 Ertragswertermittlung im Zusammenhang

Jahresrohertrag = 31.380,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % des Jahresrohertrags) - 7.845,00 €
Jahresreinertrag = 23.535,00 €
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Reinertragsanteil des Bodenwertanteils am Grundstuick

6,5% von 93.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil) - 6.045,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 17.490,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=6,50% Liegenschaftszinssatz

und RND = 16 Jahren Restnutzungsdauer X 9,768
vorlaufiger Ertragswertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 170.842,32 €
Bodenwertanteil am Grundstick + 93.000,00 €
vorlaufiger Ertragswertanteil des Grundstiicks = 263.842,32 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswertanteil des Grundstlicks = 263.842,32 €

rd. 264.000,00 €

Die bisher noch unberticksichtigt gebliebenen besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale werden im Abschnitt 5.7 abschlieRend behandelt.

5.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale/Verfahrensergebnisse

Nach § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung Grundstiicksmerkmale zu beruck-
sichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstlicks-
merkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf
dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bereits bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berlcksichtigt. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale sind hingegen wertbeeinflussende Grundstliicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objekts-
pezifische Grundstiicksmerkmale kénnen 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 besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktubliche Zu- oder Abschlage berucksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). Bei einer
erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der selbststan-
dig nutzbaren (z.B. freier Bauplatz) oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als
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besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen (§ 41 ImmoWertV).
Insbesondere in Hinblick auf Baumangel und Bauschaden ist zu beachten, dass in den Werter-
mittlungsverfahren bereits ein weitgehend baujahrstypischer Zustand erfasst wird, sodass nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und Bauschaden wertmindernd zu berucksichtigen sind?’.

Soweit nach einer nur kurzzeitigen Inaugenscheinnahme zum Zweck der Verkehrswertermitt-
lung eingeschrankt feststellbar, sind strukturell vorwiegend nur alters- und gebrauchsbedingte
Mangel resp. Schaden bzw. allgemeine Schénheits- und Kleinreparaturerfordernisse erkenn-
bar, die sich bei einem Mieter-/Eigentimerwechsel als Sowieso-Kosten nicht wesentlich wert-
mindernd auswirken. Ubliche verkaufte Objekte haben zudem auch haufig einen Zustand, in
denen in den letzten Jahren vor der Veraufierung wenig gemacht worden ist. Ein Verkaufer
veraulert in aller Regel nicht eine umfassend modernisierte Immobilie. Verkaufer solcher Ob-
jekte sind in der Praxis auch haufig Erben und Erbengemeinschaften. Hier hat der Voreigen-
tumer altersbedingt meist hohe Investitionen gescheut. Der Durchschnittszustand einer ver-
kauften Gebrauchtimmobilie ist somit im Schnitt oftmals schlechter, als der Zustand eines Be-
standsgebaudes, das einem Eigentimer gehort, der nicht verkaufen will. Nur diese Verkaufe
werden ausgewertet und sind Basis fir Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze.

Unabhangig davon gibt es weitere verkehrswertbeeinflussende Merkmale mit im Ansatz tiw.
noch unbeachtet gebliebenen Positionen. Hierzu gehort, dass der Kenntnisstand durch die
nicht vollstandig ermdglichte Innenbesichtigung der Gebaude eingeschrankt ist. Das Ab-
schlagsmal wird verstarkt durch Baugenehmigungsfehlbestande. Weitere Bewertungsrisiken
bestehen aus der grenziberschreitenden Nutzung mit dem Flurstlick 26 (eigenes Grundbuch)
des gleichen Eigentimers sowohl mit inzwischen widersprechender Baulastverpflichtung, aber
vor allem fir ErschlieBungszwecke, sodass entsprechende Grunddienstbarkeiten in fiktiver
Betrachtung noch erkauft bzw. ein Notwegerecht ggf. erstritten werden muss. Da andererseits
innerhalb der vorherigen Boden-, Sach- und Ertragswertermittlung bereits tlw. eher vorsichtige
Ansatze gewahlt wurden, bedarf es eines Regulativs auf der Ausgabenseite, sodass die be-
stehenbleibenden Defizite auf jeweils nur -5% der marktangepassten vorlaufigen Sachwert-

17 Baumangel (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV) sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter
Planung oder Bauausfiihrung einschlielich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit zu dem
gewohnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufheben oder mindern. Bauscha-
den sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), auRerer (gewaltsamer) Ein-
wirkungen (wie z. B. durch Sturm, Starkregen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgeman ausgefiihrter Instand-
haltung auftreten. Eine Abgrenzung von Baumangeln und den daraus resultierenden Mangelfolgeschaden einerseits sowie den
(sonstigen) Bauschaden andererseits ist im Rahmen der Wertermittiung im Regelfall nicht erforderlich. Wertminderungen auf-
grund von Baumangeln oder Bauschaden kénnen nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter
Berucksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden. Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevan-
ten Hohe zu beriicksichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden un-
verziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt*) vorzunehmen. Hinzu kommt, dass
der Abzug der Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe namlich gerade bei einem alteren Gebaude dazu fihren kann, dass
die Schadensbeseitigungskosten den Gebaudewert Ubersteigen, obwohl das Objekt am Grundstliicksmarkt durchaus noch tber
dem Wert des Grund und Bodens gehandelt wird. Des Weiteren ist auch nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhal-
tungsstau) so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erffahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstiicksver-
kehr gerade bei alteren Gebauden Bauméangel und Bauschaden schon eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbe-
sondere dann, wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf
die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht zwingend behoben werden mussen.

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 16/24



Preetzer Stralle 11 in 24250 Loptin Seite 45 von 48

und Ertragswertanteile des Grundstlicks eingeschatzt werden, das sind rd. -35.000,00 €. Wert-
erhéhend hinzu kommt aus Modellgrinden noch der Bodenwertanteil der fiktiv verbliebenen
Landwirtschaftsflachen mit +24.000,00 €. Daruber hinaus sind nach Einschatzung des Sach-
verstandigen keine bisher unbericksichtigt gebliebenen Argumente fur weitere Zu- oder Ab-
schlage als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale bekannt. Die Sach- und Er-
tragswertanteile des Grundstlicks ergeben sich in der Zusammenstellung wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwertanteil des Grundstlicks 440.000,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswertanteil des Grundstiicks +264.000,00 €
704.000,00 €

Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

hier: Sonder-/Risikoabschlag -35.000,00 €

hier: Bodenwert der verbleibenden Landwirtschaftsflachen +24.000,00 €

(endgiiltige) Sach- und Ertragswertanteile des Grundstiicks 693.000,00 €

5.8 Verkehrswert

Ergebnis der herangezogenen Verfahren sind die wohnbaulich und gewerblich nutzbaren
Sach- und Ertragswertanteile des Grundstucks, die nach den Vorschriften der §§ 27-34 und
der §§ 35-39 ImmoWertV unter ergédnzender Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsticksmarkt (§ 7 ImmoWertV) sowie der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) mit 693.000,00 € ermittelt wurden. Die Marktlage
wurde in beiden Verfahren durch die Verwendung marktkonformer Ausgangsdaten und die
Marktanpassung bereits beriicksichtigt, sodass es an dieser Stelle keiner weiteren Zu- oder
Abschlage mehr bedarf. Demzufolge ist der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB
i.V.m. § 74a Abs. 5 ZVG des mit einem Wohnhaus/-anbau, einem Wirtschaftsgebaude mit
Wohnungen und mit einem Hallenkomplex bebauten Grundstiicks Preetzer StraBe 11 in
24250 Loptin am Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 auf

693.000,00 €

(in Worten: sechshundertdreiundneunzigtausend Euro)

festzustellen.

Dieser Verkehrswert bezieht sich auf die wirtschaftliche Einheit der im Bestandsverzeichnis
des Grundbuches unter den Ifd. Nrn. 2 und 3 eingetragenen Grundstucke. Auftragsgemal ist
zum Zweck der Zwangsversteigerung fur jedes Grundstlick ein gesonderter Wert zu bestim-
men. Der dem Anteil am Verkehrswert entsprechende Bodenwert des unter der Ifd. Nr. 2 ein-
getragenen Grundstiicks betragt 2.649 m? x 3,00 €/m? = 7.947,00 €/m? bzw. rd. 8.000,00 €.

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 16/24
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Fir das Grundstiick Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2 ist damit ein Wert von 8.000,00 € und flr
das Grundstiick Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3 ein Wert von 685.000,00 € festzusetzen.

Dieser Verkehrswert ist gedanklich bezogen auf miet- und bezugsfreie Gebaude mit leeren
Raumen sowie von alten Baumaterialien und sonstigen Gegenstanden und Fremdfahrzeugen
etc. geraumten Grundstlicksfreiflachen. Besonders zu berticksichtigende Maschinen und Be-

triebseinrichtungen konnten in den einsehbaren Bereichen nicht festgestellt werden.

Aufgestellt: Kiel, den 08. April 2025

PDF-Version (ohne Unterschrift/Stempel)

Der Sachverstandige

Das Wertermittlungsobjekt/-grundstiick wurde geman Abschnitt 1.9 besichtigt. Ich versichere,
dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt habe.

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 16/24
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6

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

(1)
(2)

)
(4)

()

(6)

(7)

(8)

(9)

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlcke

BGB: Burgerliches 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 fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV

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

LBO: Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein

WoFIV: Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

ZNG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur (Auszug)

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

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

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Verkehrs- und Beleihungswerten unter Berlick-
sichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, ab 4. Auflage 2002 ff. i.V. mit Kleiber-
digital und Wertermittlerportal Premium, Reguvis Fachmedien GmbH, aktueller Stand
Kroéll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015, Werner Verlag

Schaper/Kleiber (Hrsg.): Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert, Verlag Wolters Kluver
Deutschland GmbH, Periodikum

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

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 16/24
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fertigungen und in einer digitalen PDF-Version erstellt, davon eine Ausfertigung als Archiv-
exemplar fur die Handakte des Sachverstandigen.
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 13.01.2025
Flurstlick: 25

Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation |25
Schieswig-Holstein \/%
Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstralie 1
Kiel
Telefon: 0431-383-2019
E-Mail: Geoserver@LVermGeo.landsh.de

Gemeinde: Loptin
lur: 1 Kreis: Pign
Gemarkung: Laptin

/

FA m———— 5 W

32 5680600

32 580,400 32,580,500

Malistab: 11000 L i T Meter
Fir den MaBstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckle Maiistabsbalken maRgebend
Digser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht i ialfa erdfentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zusimmung des Landesamtes fir Vermessung und ig-Holstein cder
(§9 Vermessungs- und Kalastergesetz in der jewails gellenden Fassung)

Gebrauch

Liegenschaftskarte
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Lageplan M. 1:2000
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Lageplan Nutzungsanderung Wirtschaftsgebaude
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Lageplan der Zulassung vom 05.02.2020 als Zwischenbehandlungsbetrieb

(Abbalgen und Lagern, Kiihlen, Sortieren und Trocknen von Fellen gesund erlegter Wildtiere)



Anlage 29

s 2309 GEMEINDE LUPTIN /Amt Preetz-Land S b o |
. Ldptin, Preetzer Strasse
kung . LOPEIN Flor ...] Flurstick€....25...und_ 26
Lfd. Nr, Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 3
1 Ubernahme der Verpflichtung fiir mich und meine Rechtsnachfolger, den fiir den geplanten Anbau Siehe Bauakte
mit 2. Wohneinheit vorgesehenen Grundstiicksteil - gemdss Grineintragung der beiliegenden Nr. 23/158/83

Flurkartenabzeichnung vom 19. Sept. 1983 - weder von dem Betrieb abzutrennen noch vom Grund-
buchblatt abzuschreiben.

Das Wohnhaus ist wirtschaftlicher Bestandteil des Betriebes; es bleibt dem stdndigen Generationsq
wechsel vorbehalten.

Eingetragen, P1dn, den 8. Nov. 1983, Der Landrat

auf Grund der Eintragungsverfiigung vom 27. 9. 1983. des Kreises Plon
Untere Baunufsichisbehdrde

[f; Auftrage:

NW §00/3802 = Deutscher Gemeindeverlag GmbH - 9/78

Baulast (zu Abschnitt 3.5.4)
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Bild 1: Zufahrt zum Grundstiick (Uber das Flurstiick 26)

Bild 2: Blick zum Wohnhaus/-anbau in Nordnordwest-Richtung
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Bild 3: Sidslidostansicht des Wohnhauses

Bild 4: Sitdansicht des Wohnhauses
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Bild 5: Grundstuicksfreiflache westlich des Wohnhauses

Bild 6: Westansicht des Wohnhauses
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Bild 7: Grundstuckfreiflache nordlich des Wohnhauses mit Wohnhausanbau

Bild 8: Westnordwestansicht des Wohnhausanbaus
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Bild 9: Nordansicht des Wohnhausanbaus mit Garagenanbau

Bild 10:  Nordostansicht des Wohnhausanbaus mit Garagenanbau
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Bild 11:  Ostansicht des Wohnhausanbaus mit Garagenanbau

Bild 12:  Sldslidostansicht des Wohnhausanbaus
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Bild 13:  Nordostansicht des Wohnhauses

Bild 14:  Westansicht der Garagen mit Abstellschuppen



Anlage 30

Seite 8 von 18

Bild 15:  Sidwestansicht des Wirtschaftsgebdaudes mit Wohnungen

Bild 16:  Westansicht des Wirtschaftsgebdudes mit Wohnungen
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Bild 17:  Nordansicht des Wirtschaftsgebaudes mit Wohnungen

Bild 18:  Nordwestansicht des Wirtschaftsgebaudes mit Wohnungen
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Bild 19:  Sidansicht des Wirtschaftsgebaudes mit Wohnungen

Bild 20:  Wirtschaftsweg in Nordost-Richtung (auf dem Flurstiick 26)
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Bild 21:  Sidostansicht des Wirtschaftsgebaudes mit WE 3 und WE 2

Bild 22:  Sidostansicht des Wirtschaftsgebdaudes mit WE 1
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Bild 23:  Hallen nordostlich des Wirtschaftsgebaudes mit Wohnungen

Bild 24:  Ost(teil)ansicht der Hallen
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Bild 25:  Ost(teil)ansicht der Hallen

Bild 26:  Nordost(teil)ansicht der Hallen
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Bild 27:  Nordnordwest(teil)ansicht der Hallen

Bild 28:  West(teil)ansicht der Hallen



Anlage 30

Seite 15 von 18

Bild 29:  Sidwest(teil)ansicht der Hallen

Bild 30:  West(teil)ansicht der Hallen
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Bild 31:  Einhausung fir Millbehalter Bild 32:  Gartenhaus

Bild 33:  Blick zum Flurstick 27 Bild 34:  Carport
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ehem. Nerzstall

Bild 36:

)

Schuppen (auf dem Flurstiick 28

Bild 35:

Uberdachungen

Bild 38:

Schuppen

Bild 37:
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Bild 39:  Uberdachungen Bild 40:  Bauschutt/-materialien

Bild41: eingezaunte Freiflache Bild 42:  Blick hinter die Einzaunung



