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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum
Wertermittlungsstichtag 19.03.2026 ermittelt mit rd.
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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht PIon mit Beschluss vom 19.02.2026, zugestellt am
25.02.2026, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Grund-
buch von Kaliibbe Blatt 255 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 2 eingetragenen
Grundbesitzes zu ermitteln.

1.2 Zweck des Gutachtens

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

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
19.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen 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 maf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt mafRgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(19.03.2026).

1.5 Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieses Gutachtens ist ein 2.611 m? groRes Grundstiick, das in der Hauptsache
mit einem historisch entstandenen Wohn- und Wirtschaftsgebdude als Bestandteil einer ehe-
mals landwirtschaftlichen Hofstelle bebaut ist. Das Baujahr — vermutlich vor 1900 — ist aus
Bauaktenunterlagen nicht bekannt. Die Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss betragt rund
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237 m?, die Nutzflache im Erdgeschoss rund 97 m? zuzuglich des Bodenraums. Hinzu kommen
ein ehemaliger Schweine- sowie ein Pferdestall im Zusammenhang mit privater Tierhaltung.

1.6 Grundstiicksanschrift

Am Pool 2, 24326 Kalubbe.

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Immobilie wird derzeit vom Antragsgegner als Miteigentiimer Abteilung | Ifd. Nr. 2.2 des
Grundbuchs bewohnt, der zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung mit Auszugsvorbereitungen be-
schaftigt war, sodass davon auszugehen ist, dass die Immobilie im Zeitpunkt der Ubernahme
durch einen Erwerber bezugsfrei und geraumt tUbergeben wird. Ein Irrtum bleibt vorbehalten.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung hat der Sachverstandige mit einer Mitarbeiterin (fur das Aufmafd) am
19.03.2026 zwischen 13:30 und 15:30 Uhr in Gegenwart des Antragsgegners durchgefuhrt.
Die mit Schreiben vom 02.03.2026 Uber den Prozessbevollmachtigten ebenfalls unterrichtete
Antragstellerin als Miteigentimerin Abteilung | Ifd. Nr. 2.1 des Grundbuchs ist nicht erschienen.

1.9 Besichtigungsumfang

Bis auf die Dachgeschossbodenrdume konnte das Bewertungsobjekt/-grundstiick innen und
aulRen hinsichtlich der Ausstattung sowie des allgemeinen Zustands in einem fur diese Wert-
ermittlung grundsatzlich ausreichenden Umfang besichtigt werden.

Die durch den Sachverstandigen angefertigten Bildaufnahmen sind dem Gutachten als Anlage
8 auszugsweise beigefugt. Fur die Veroffentlichung von Innenaufnahmen des Wohn- und Wirt-
schaftsgebaudes liegt dem Sachverstandigen keine schriftliche Freigabeerklarung vor.

1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht Plén zur Verfligung gestellt:
¢ Verfahrensakte mit Grundbuchausdruck vom 17.09.2025.

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

e Bauaktenrecherche beim Amt GroRer Ploner See sowie Einsicht in die beim Kreis Plon als
untere Bauaufsichtsbehérde gefiihrten Bauakten des Grundstlicks am 16.03.2026.
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e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) beim Landesamt fiir Vermes-
sung und Geoinformation Schleswig-Holstein im Malfstab 1:1.000 vom 16.03.2026.

e Schriftliche Auskunft des Amtes flr Umwelt im Kreis Plon als untere Bodenschutzbehdrde
zu Altstandorten und Altablagerungen vom 30.03.2026.

¢ Schriftliche Auskunft aus dem bei der unteren Bauaufsichtsbehoérde im Kreis Plon geflihrten
Baulastenverzeichnis der Gemeinde Kalibbe vom 15.04.2026.

¢ Schriftliche Auskunft des Amtes Grolder Ploner See zur beitrags- und abgabenrechtlichen
Situation des Grundstucks sowie zum Bauplanungsrecht vom 16.04.2026.

¢ Internetseiten des Amtes GroRRer Ploner See/des Kreises Plén (Bauleitplanung).

e Immobilienmarktbericht 2025 und Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte im Kreis PIon 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 Priifung davon aus, dass die (ibergebenen bzw.
behordlich zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie die erhaltenen Auskinfte dem aktuellen
Stand entsprechen und vollstandig sowie richtig sind. Von den Eigentimern wurden keine
Bauunterlagen zur Verfligung gestellt.

2 Daten des Grundstiicks

Das Grundsttick wird beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Plén im Grundbuch von Kaliibbe
Blatt 255 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroRe
2 Kaltbbe 001 234 Gebaude- und Freiflache, 2.611 m?
Am Pool 2

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Aus Datenschutzgrinden ist auf die Bekanntgabe von Personalien zu verzichten.

2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrénkungen

1 Vorkaufsrecht der Gutsherrschaft aus Kontrakt vom 16. September 1794. Eingetragen
gewesen im Grundbuche von Kalubbe Band | Blatt 36 und bei Umschreibung des Grund-
buchs am 7. Marz 1939 Ubertragen nach Band 3 Blatt 53 und umgeschrieben am
20.08.1969. Aus Grundbuch Kalibbe Blatt 66 hierher Ubertragen am 16.07.2012.
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2 Eigentumsrecht der (...) Gutsherrschaft an den Eichen- und Buchenbdumen, welche auf
den Knicken langs den Reddern und Gehegen stehen oder aufkommen. Eingetragen ge-
wesen im Grundbuche von Kallbbe Band | Blatt 36 und bei Umschreibung des Grund-
buchs am 7. Marz 1939 ubertragen nach Band 3 Blatt 53 und umgeschrieben am
20.08.1969. Aus Grundbuch Kaltbbe Blatt 66 hierher Gbertragen am 16.07.2012.

5 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht PIon, Az.: 8 K 21/25); eingetragen am 12.09.2025.

Hinweis: Die in Abteilung Il mit den Ifd. Nrn. 1 und 2 eingetragenen Rechte sind auftragsge-
mal gesondert zu bewerten (s. Abschnitt 5.5.4).

2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

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

2.5 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte

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

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 Wohn- und Verkehrslage

Das Grundsttick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Kallibbe, und
zwar sudwestlich des Dorfplatzes als Eckgrundstiick auf der Westseite der adressgebenden
ErschlieBungsstralie Am Pool sowie auf der Nordseite der Stralle Am Hoében, die mit Ein- und
Ausfahrten von der Dorfstra3e im Norden angelegt sind. Bis auf ein eventuell erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen durch einen Gewerbebetrieb in mittelbarer stiddstlicher Nachbarschaft kann
die Wohnlage nach dem wahrend der Besichtigung gewonnenen Eindruck als weitgehend ru-
hig bezeichnet werden und ist im Wesentlichen auf Anlieger- u. Besucherverkehr beschrankt.
Vorhanden sind mehr oder weniger typisch dérfliche Gebaudestrukturen mit meist eingeschos-
sigen, teilweise auch zweigeschossigen Wohnhausern aus unterschiedlichen Entstehungs-
jahrzehnten sowie teilweise auch groRvolumigeren landwirtschaftlichen Betriebsgebduden.

Die dem Kreis PI6n und dem Amt GroRRer Pléner See mit Sitz in PIon angehdrige politische
Gemeinde Kallibbe hat nach der aktuellen Fortschreibung des Zensus 2022 derzeit rund 565
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Einwohner. Die Gemeinde liegt im Stdwesten des Kreisgebietes; das Gemeindegebiet um-
fasst eine Flache von rund 1.180 ha. Kallbbe hat u.a. aus Griinden der geringen Einwohner-
zahl keine zentraldrtliche Funktion. Sie gehdrt nach der Landesplanung zum Nahbereich der
Stadt PIon, die ein Unterzentrum mit der Teilfunktion eines Mittelzentrums darstellt. Abgese-
hen von dorflichen Einrichtungen, wie z.B. Dorfgemeinschaftshaus, Kindergarten, Freiwillige
Feuerwehr, Sportverein sowie einer Landschlachterei und meist kleineren Gewerbebetrieben,
ist die Infrastruktur landlich bescheiden, sodass hinsichtlich Einkaufsmoglichkeiten und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs die nachstgelegenen Nachbargemeinden Wankendorf oder
Ascheberg mit jeweils 6 km Entfernung aufgesucht werden missen. Das Zentrum der Kreis-
stadt PIon ist nach rund 12 km erreichbar; bis zur Landeshauptstadt Kiel sind es rund 33 km.

Insgesamt handelt es sich um eine weitgehend ruhige, jedoch landlich abseitige Wohnlage.
Die Ortslage ist an den OPNV (Busverkehr) angebunden. Fiir den motorisierten Individualver-
kehr besteht mit der rund 1,2 km &stlich entfernten B 430 sowie mit der Anschlussstelle an die
westlich verlaufende A 21 bei Wankendorf grundsatzlich eine recht gute Uiberregionale Ver-
kehrsanbindung. Im Rahmen eines kreisweiten Stadte- bzw. Gemeindevergleichs ist dennoch
von einer Uberwiegend eher einfachen bis durchschnittlichen Wohnnachfrage auszugehen.

3.2 ErschlieBungssituation

Die das Grundstick zweiseitig erschlielenden StraRen Am Pool und Am Hében (Zone 30)
sind mit einer Schwarzdecke befestigt. Die Stralle Am Pool ist alleeartig mit beidseitig hoch-
gewachsenen Baumen angelegt; ansonsten bestehen seitliche Griinrandstreifen. Einen von
der Fahrbahn raumlich abgetrennten Gehweg, der mit Betonrechtecksteinen befestigt ist, gibt
es in diesem Teilabschnitt auf der 6stlich gegenliberliegenden Strallenseite; dieser geht in
einen wassergebundenen Weg in Richtung Dorfplatz im Norden Uber.

Das Grundstuck ist dem Vernehmen nach an die ortsiiblichen Versorgungsleitungen fur Strom,
Wasser, Telefon und Glasfaser sowie an die Entwasserungsleitungen fur Schmutz- und Re-
genwasser (siehe dazu auch nachstehend) angeschlossen, sodass eine erschliefungs- und
ausbaubeitragsfreie Baulandqualitat besteht (baureifes Land i.S. des § 3 (4) ImmoWertV).

Das zur maldgeblichen Erschliefungssituation dartber hinaus im Rahmen einer Standardab-
frage aus behdrdlicher Sicht erganzend um Auskunft gebetene Amt GroRRer Ploner See hat mit
Antwortschreiben vom 16.04.2026 im Ubrigen noch Folgendes mitgeteilt:

1. Das Grundstiick liegt an einer 6ffentlichen Stral’e (Gemeindestralie).

2. Das Grundstick ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen (zustandig
Zweckverband Ostholstein). Ob ein Anschluss an den gemeindlichen Regenwasserkanal
besteht, ist der Grundstiicksakte nicht zu enthehmen.
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3. Erschlielungskosten, Geldleistungen, Ausgleichsbetrdge oder Forderungen nach dem
Baugesetzbuch oder Forderungen nach dem Kommunalabgabengesetz stehen nicht aus
oder ruhen auf dem Grundstuick.

4. Die Gemeinde Kalibbe plant zurzeit keine ErschlieRungs- oder Ausbaumaflnahmen.

3.3 Beschaffenheit

Das Grundstiick hat nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches und einem Vergleich
mit dem Liegenschaftsbuch aus historischen Griinden eine tberragende Groéflte von 2.611 m2,
Der Zuschnitt ist nach einem graphischen Abgriff von der Liegenschaftskarte als Eckgrund-
stiick mit einer weit Gberdurchschnittlichen StralRenfrontlange von rund 42 m an der Ostgrenze
sowie einer Ost-West-Ausdehnung bzw. Stral3enfrontldnge von rund 57 m an der Sudgrenze
(= insgesamt 99 m) weitgehend regelmafig, d.h. annahernd rechteckig und mit meist geradli-
nigen Grenzen geformt. Neben einer durch die Strallenkreuzung Am Pool/Am Hdben beding-
ten Kurvenabrundung an der Sudostgrenze wird die Regelmafigkeit durch einen Einschnitt an
der Ostgrenze von 1,5 m x 16,5 m bzw. einer Vergroferung der Grenzabstandsflache mit
Auskragung an der Westgrenze von im Mittel rund 2,6 m x 18,5 m verlassen.

Das Gelande ist aus topographischer Sicht weitgehend eben und liegt anndhernd auf dem
Hohenniveau der ErschlieBungsstralen. Das Erdgeschossniveau des Wohnteils liegt durch
den Fundamentsockel mit einem flach, aber zweistufig ausgefihrten Hauseingangspodest auf
der Ostseite etwas hoéher. Die Ausrichtung des Grundstiicks zum Sonnenverlauf iberzeugt
aus wohnbaulicher Sicht nur eingeschrankt deshalb, weil die Stidseite mit dem Wirtschaftsteil
mit der StraRenseite Am Hoben identisch ist und die Giebelseite des Wohnteils mit dem Haupt-
wohnraum auf der ungtinstigen Nordseite liegt. Die grote Grundstiicksfreiflache befindet sich
auf der Ostseite als Vorgartenflache in Verbindung mit der Nordseite. Die zwar ebenfalls noch
attraktive Westseite (u.a. mit Wintergartenanbau) ist mit dem zweigeschossigen Stallgebaude
bebaut, sodass u.a. auch die Aussicht benachteiligt ist; der Abstand betragt nur rund 13 m.
Dennoch Iasst die GrundsticksgroRe sonnenorientierte Gartennutzungen grundsatzlich zu.

Das noch naher zu beschreibende Wohn- und Wirtschaftsgebaude steht annahernd zentral im
Kern des Grundstiicks mit einer Firstrichtung von Nord (Wohnteil) nach Sid (Wirtschaftsteil).
Aus historisch nicht bekannten Griinden steht das Stallgebdude 1 sowohl mit der Giebelseite
im Osten als auch mit der Traufseite im Stiden nahe den Stralengrenzen. Das Stallgebdude
2 befindet sich im westlichen Grundstiicksbereich parallel zum Wohn- und Wirtschaftsge-
baude, d.h. ebenfalls mit einer Hauptfirstrichung von Nord nach Sid, und einem Erweiterungs-
anbau, der rund 2 m an die StralRengrenze im Siiden heranreicht. Der innerhalb der westlichen
Grenzabstandsflache errichtete Pultdachanbau ist in der Liegenschaftskarte nicht eingemes-
sen. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die Stidgrenze des Grundstiicks in der Ortlichkeit
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nicht exakt mit der Stral’engrenze im Sinne der Darstellung in der Liegenschaftskarte in Ver-
bindung mit einem Luftbildvergleich tGbereinstimmt, sondern teilweise grenziiberschreitend ge-
nutzt wird. Der augenscheinlich durch einen geraden Zaun markierte 6stliche Grenzverlauf
muss in der Ortlichkeit ebenfalls nicht exakt mit den rechtlichen Grundstiicksgrenzen der Lie-
genschaftskarte Gibereinstimmen.

Die Uberbauten Grundflachen (GR) der vorhandenen Gebaude(-teile) im Hochbau betragen
Uberschlagig rund 716 m? (s. Abschnitt 4.6.1), was ohne Berlicksichtigung von versiegelten
bzw. befestigten Flachen im Verhaltnis zur Grundsticksflache von 2.611 m? eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von rund 0,27 als bauliches Nutzungsmal ergibt.

3.4 Baugrund und Grundwasser, Altlasten

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

So oder ahnlich lauten regelmaRig die Ublichen Standardformulierungen in Gutachten zum
Zweck der Verkehrswertermittiung. Unabhangig davon hat der Sachverstandige beim Amt fur
Umwelt als untere Bodenschutzbehdérde im Kreis Plédn um Auskunft zu Altstandorten und Alt-
ablagerungen gebeten.

Mit Antwortschreiben vom 30.03.2026 wurde das Folgende mitgeteilt:

Dass auf dem o.g. Grundstlick zum derzeitigen Bearbeitungs- und Kenntnisstand weder ein
Altstandort noch eine Altablagerung erfasst ist. Demnach ist dieses Grundstiick nicht als alt-
lastverdéchtige Fldche oder Altlast nach dem Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenver-
anderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — (BBodSchG))
vom 17. Mérz 1998 (BGBI. I, S. 502) eingestuft.
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3.5 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

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

3.5.1 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Grundstick wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Dorfgebiet (MD) dargestellt'.

3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist nach dem Bauleitplanportal des Kreises Plén sowie
nach Auskunft des Amtes Grof3er Ploner See nicht vorhanden; auch ein Aufstellungsverfahren
ist nicht bekannt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist stattdessen nach der planersetzenden
Vorschrift des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Danach ist ein Bauvorhaben insbesondere
dann zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfugt
und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse mussen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nutzung
des Grundstlicks kdnnen ansonsten nur durch die zustandige untere Bauaufsichtsbehorde des
Kreises PIon (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage) erteilt werden.

3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Grundstick und den un-
mittelbaren Einwirkungsbereich der naheren Umgebung betreffende sonstige Planabsichten,
Festsetzungen oder wertrelevante Umstande sind dem Sachverstandigen nicht bekannt ge-
worden bzw. bestehen nach erteilter Auskunft des Amtes GroRRer Pldner See nicht.

3.5.4 Baulasten

Nach schriftlich erteilter Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehérde im Kreis Plén vom
15.04.2026 ist das Grundstiick Gemarkung Kaltibbe, Flur 1, Flurstiick 234 im Baulastenver-
zeichnis der Gemeinde Kalubbe nicht enthalten. Zu Lasten und zu Gunsten des Grundstuicks
sind danach keine Baulasten eingetragen.

1 Einzusehen im Internet unter https://gis.kreis-ploen.de/bfp/Dokumente/Amt_grosser_Ploener_See/Kaluebbe/F/Neuaufstel-
lung2009/2205_F _Neuaufstellung2009_Urkunde.pdf.
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3.5.5 Denkmalschutz etc.

Das Grundstiick ist in der wochentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises Plon
mit Schutzzonen, Sachgesamtheiten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, Einzeldenkmalern,
Grundenkmalen usw. nicht eingetragen?.

Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind nicht bekannts.

Das Grundstlick liegt in keinem sogenannten archaologischen Interessengebiet’.

3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

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

4 Beschreibung der baulichen Anlagen®

4.1 Allgemeines

Das Grundstiick ist am Wertermittlungsstichtag in der Hauptsache mit einem Wohn- und Wirt-
schaftsgebaude einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle mit Erd- und teilausgebautem
Dachgeschoss bebaut. Das Gebaude verfugt Uber einen Wohnteil auf der Nordseite und einen
Wirtschafts- bzw. ehemaligen Stallteil auf der Stdseite. Das Erdgeschoss besteht im Wohnteil
aus einer Eingangsdiele, einem Bad/WC mit Sauna, einem (Arbeits-)Zimmer, einem Wohn-
zimmer mit beheiztem Wintergartenanbau, einer Kiche, einer Speisekammer und einem
Hauswirtschaftsraum. Das Dachgeschoss besteht aus einem Flur, einem Duschbad/WC und
vier Zimmern. Die anrechenbare Wohnflache betragt etwa 237,20 m2.

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 geprift. Die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen wird
insofern — soweit nicht ausdriicklich anders angegeben — voll umfanglich vorausgesetzt. Gebaude und AuRenanlagen 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 kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wurde nicht gepruft; im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Etwaige Bauméangel/-schaden wurden nur soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméangel/-schaden
auf den Verkehrswert nur pauschal und liberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbezliglich vertie-
fende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Der Wirtschaftsteil im Erdgeschoss besteht neben dem Heizungs- und dem Oltankraum aus
einer Tenne, einer Sattelkammer und zwei Stallrdumen. Die Nutzflache betragt etwa 97,10 m2
Der dartiberliegende, nicht ausgebaute Bodenraum als ehemaliger Heu- und Streuboden ist
nur Uber eine Anstellleiter erreichbar und wurde vom Sachverstandigen nicht betreten. Unter
dem Hauswirtschaftsraum ist noch ein kleiner, nicht nutzbarer Kriechkellerraum vorhanden.

Der historische bauliche Ursprung des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes sowie des als Pferde-
stall genutzten Stallgebaudes 1 an der Siidostgrenze ist aus den Bauaktenunterlagen weder
beim Amt GroRRer Pléner See noch bei der unteren Bauaufsichtsbehorde des Kreises Plén
bekannt. Sicher ist ein Baujahr vor 1900, also ein Gebaudealter von weit tiber 100 Jahren.

Bauordnungsrechtlich bekannt ist das Stallgebaude 2 im westlichen Grundstiicksbereich, das
als Schweinestall im Jahr 1960 genehmigt und im selben Jahr fertiggestellt wurde. Mit einer
im Jahr 2013 erteilten Baugenehmigung wurde das Gebaude auf der Stidseite um Pferdebo-
xen erweitert. Weiteres ist aus den Bauaktenunterlagen nicht bekannt.

Anm.: Im Hinblick auf die landwirtschaftlichen Betriebs- bzw. Stallgebaude ist darauf hinzu-
weisen, dass eine landwirtschaftliche Betriebsnutzung nicht ausgetbt wird. Zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung handelt es sich um eine private Tierhaltung mit Pferden, zwei Kihen und
Geflugel. Die vom Eigentiimer gepachteten Koppeln/Weideflachen — nérdlich und stdlich des
Grundsticks — stehen einem Erwerber héchstwahrscheinlich nicht mehr zur Verfugung. Des
Weiteren ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von landwirtschaftlichen Betriebsge-
bauden nach den Modellvorgaben der ImmoWertV ublicherweise auf 30 Jahre begrenzt. Dem-
zufolge haben die Gebaude das Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer langst erreicht,
auch wenn sie aus technischen Grinden noch nutzbar sind. So oder so ist eine Weiterverwen-
dung neben der veralteten Ausstattung sowie funktionalen Mangeln (u. a. nur geringe lichte
Hohe im Erdgeschoss des ehemaligen Schweinestalls bei gleichzeitig iberdimensioniertem
Bodenraum zur Lagerung von Streustroh) au3erhalb einer Nutzung fir einfachste Lager- bzw.
Abstellzwecke aus Sicht eines Erwerbers hochst fraglich und daher mit einer Risikoprognose
zu belegen. Die Stallgebaude werden mit der notwendigen Werthypothese "Restwert identisch
mit Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsaufwand = wertneutral" nicht gesondert bewertet.

4.2 Rohbaumerkmale

Aullenwande: Mangels existenter Baubeschreibungen ist der exakte Aufbau
unbekannt. Angenommen werden Felssteinfundamente mit ei-
nem historischen Ziegelmauerwerk mit Rotsteinverblendung.

Innenwande: Aus vorstehendem Grund ebenfalls unbekannt. Angenommen
wird beidseitig verputztes Ziegelmauerwerk sowie teilweise KSL
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Geschossdecken:

Dach:

4.3 Ausbauzustand

Treppen:

Fenster:

und Leichtbauwande dort, wo der Grundriss verandert wurde. In
der Tenne ist teilweise noch Fachwerk mit Ziegeln erkennbar.

Der untere Abschluss ist im Aufbau nicht bekannt. Im Wohnteil
vermutlich nachtraglich mit Unterbeton bzw. Estrich und Dam-
mung verandert, im Wirtschaftsteil ist teilweise BetonfuRboden
erkennbar. Uber dem Erdgeschoss liegt eine Holzbalkendecke.
Im Wohnteil vermutlich mit Einschub und Lehmschlag als entste-
hungszeittypischem Aufbau bzw. unterseitig mit Rohrdecken-
putz oder Gipskartonplatten bzw. mit Profilholz/Paneelen verklei-
det. Im Wirtschaftsteil ist die Balkenlage mit Hobeldielen teil-
weise sichtbar, ansonsten unterseitig provisorisch mit dinnen
Faserplatten als Rieselschutz fliir den Strohboden verkleidet.

Auf beiden Giebelseiten abgewalmtes Satteldach als Holzkon-
struktion mit Giebel Uber dem Hauseingang auf der Ostseite und
einer Gaube auf der Westseite. Die Eindeckung besteht aus al-
ten Wellfaserzementplatten, die vermutlich noch asbesthaltig
sind. Uber die im Wohnteil eventuell alt eingebrachte Warme-
dadmmung und den Aufbau der Dachschragen z.B. noch mit ver-
putzten Schilfrohrmatten oder Leichtbau- bzw. Gipskartonplatten
auf Sparschalung usw. liegen keine ndheren Informationen vor.

Zweistufiges Hauseingangspodest auf der Ostseite mit Fliesen-
belag. Zum Dachgeschoss fihrt eine offene, weill lackierte
Holztreppe mit textilen Stufenmatten auf den Trittstufen sowie
einem Gelander mit senkrechten Stadben und Handlauf. Der nicht
besichtigte Bodenraum des Wirtschaftsteils ist von der Tenne
aus nur mit einer Anstellleiter erreichbar. Zum Kriechkellerraum
unterhalb des Hauswirtschaftsraums flhrt eine kurze Be-
tontreppe, die durch ein Lattengerust mit Platten verdeckt liegt.

Die Fenster im Wohnteil sind in der Regel aus Holz mit Spros-
senteilung und Isolierverglasung. Vereinzelt gibt es auch Kunst-
stofffenster (Kiiche, HWR, Gaube) bzw. Holzdachflachenfenster.
Die Einbaujahre konnten im Einzelnen nicht festgestellt werden
(vermutlich Ende der 1980er bis Anfang der 1990er Jahre). Im
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Turen:

Bodenbelage:

Sanitare Ausstattung:

Wirtschaftsteil sind in aller Regel einfache Stall- bzw. alte Eisen-
sowie Betonrahmenfenster mit Einfachverglasung vorhanden.
Nur im Heizungsraum gibt es ein Fenster aus Glasbausteinen.

Im Wohnteil einfligelige Hauseingangstir aus Holz mit kasset-
tierten Feldern und einem schmalen Seitenteil mit Butzenglas-
scheiben. Die Aufientiiren im Wohnzimmer zum Wintergarten-
anbau und in der Kiiche entsprechen der jeweiligen Fensterbe-
schaffenheit aus Holz bzw. Kunststoff. Die Aul3entlr des Haus-
wirtschaftsraums ist aus Kunststoff in geschlossener Ausfiih-
rung. Als Innentlren sind im Erdgeschoss in der Regel Kiefer-
Landhaustiren vorhanden sowie eine Glastir mit Rundbogen
zwischen Diele und Kiche und eine FH-Tur zum Heizungsraum.
Im Dachgeschoss sind in unterschiedlicher Form eine alte Kas-
setten- sowie eine Falt- und einfache Fertigtliren vorhanden. Im
Wirtschaftsteil gibt es innen wie aul3en Brettertore und -turen.

Diele, Kliche, Speisekammer, HWR und Sanitarrdume sind ge-
fliest. Ansonsten wurde in den Zimmern des Erdgeschosses so-
wie im Dachgeschoss ein einfacher Laminatboden verlegt. Im
Wirtschaftsteil sind keine besonderen Bodenbelage vorhanden.

Grofiraumiges Bad im Erdgeschoss mit wandhangendem Urinal,
Bidet, WC und Waschtisch sowie zwei Stufen héher als Podest-
flache Einbau-Badewanne und Dusche mit Seitenwanden sowie
mittiger Duschabtrennung. Vorhanden sind weilte Objekte. Die
Wande sind umlaufend deckenhoch hell gefliest und die Decke
mit weil} gestrichenem Profilholz verkleidet. Dazu eine kleine
Einbausauna. Die Ausstattungen stammen im Wesentlichen ver-
mutlich aus dem Anfang der 1990er Jahre. Das innenliegende
(fensterlose) und zumindest augenscheinlich neuere Bad im
Dachgeschoss mit elektrischem Deckenlifter liegt mit dem Ful3-
boden etwa 1 m nach der Eingangstir um eine Differenzstufe
hoher. Vorhanden ist eine Dusche mit Glasduschkabine, ein
wandhangendes WC und ein Waschtisch. Weille Objekte. Die
Objektwande sind deckenhoch gefliest. Vor der Dusche liegen
teilweise Bodenfliesen infolge eines Wasserschadens, vermut-
lich im Duschablauf, lose. Als Folge eines gednderten Treppen-
aufgangs ist ein gefliester Sockelbereich als Ablage vorhanden.
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Beheizung:

Sonstiges:

Nebengebaude:

Beheizt wird der Wohnteil durch eine alte Olzentralheizung des
Fabrikats Buderus Deltatherm 11-PG mit Warmwasserberei-
tung. Das Baujahr ist nach dem Herstellerschild 1976. Das
Heizdl wird in 4 PE-Tanks des gleichen Baujahres gelagert. Das
Fassungsvermogen war auf dem Herstellerschild nicht leserlich.
Die Installationen bestehen aus Plattenheizkérpern teilweise un-
terschiedlichen Baujahrs. Im Dachgeschoss gibt es einen alten
Rippenheizkdrper, im Bad einen neueren Handtuchheizkoérper.
In einem DG-Zimmer ist kein Heizkérper vorhanden. Des Weite-
ren ist in der Diele (unter dem Treppenaufgang) ein Kaminofen
angeschlossen, ein zweiter im Wohnzimmer. Technische Pri-

fungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt.

Der Zeit- und Weiterverwendungswert der vorhandenen, normal
nutzbaren Einbaukiiche mit Ublicher Gerateausstattung ist aus
Sicht eines durchschnittlichen Erwerbers als gering einzustufen.

Beheizter Wintergartenanbau mit gefliestem Fuliboden als Holz-
konstruktion mit Isolierverglasung und einem flach geneigten
Pultdach mit Kanthdlzern und Stegplatten. Der Zustand der au-
Reren, teilweise morschen und verwitterten Holzbauteile ist in-
folge vernachldssigter Pflege/Unterhaltung objektiv maRig. Der
Wintergartenanbau ist deshalb nicht gesondert zu bewerten.

Historisch entstandenes Stallgebaude 1, das zurzeit noch als
Pferdestall genutzt wird. Konstruktiv handelt es sich um eine
massive Ziegelbauweise mit teilweise noch sichtbarem Fach-
werk. Satteldach mit beidseitigem Krippelwalm als Holzkon-
struktion mit einer Eindeckung aus erneuerten Trapezblechen
und offenem Bodenraum sowie Stallfenstern und Brettertiren.

Stallgebaude 2 als ehemaliger Schweinestall. Massive Bauweise
mit Rotstein verblendetem Erdgeschoss. Sattel-/Pfettendach als
Holzkonstruktion mit hohem Drempel und einer Eindeckung aus
Wellfaserzementplatten bzw. Uber Erdgeschoss verkleidet mit
Profilblechen. BetonfuBRboden und massive Betondecke mit Tra-
gern und Stitzen sowie Stallfenstern und mehreren Turen. Dazu
zwei Erweiterungsanbauten/Uberdachungen mit Pultddchern
auf der Sid- und auf der Westseite als Holzkonstruktion, die mit
Trapezblech und mit Wellfaserzementplatten eingedeckt sind
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4.4 AuBen- und sonstige bauliche Nebenanlagen

Vorhanden sind die ortsublichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen gemafy Abschnitt 3.2.
Begrenzt wird das Grundstiick stral’enseitig auf der Ostseite durch einen Holzzaun mit Gar-
tentor sowie verkleideten Pfeilern. Aulierhalb der stralRenseitig offenen Siidseite sind sowohl
grenzbegleitend als auch teilweise gebdudeumlaufend in Verbindung mit der bisher ausgetb-
ten Tierhaltung in unterschiedlicher Zusammensetzung und Giite in mehreren Teilabschnitten
Holz- und Maschendrahtzdune vorhanden. Hauszuwegung und hausnahe Freiflache mit ei-
nem alten Gartenhaus sowie mit U-Pfostentragern eines vermutlich ehemaligen Pavillons sind
mit Betonrechtecksteinen befestigt, der offene Auffahrts- bzw. Stellplatzbereich sidlich des
Wohn- und Wirtschaftsgebdudes mit alten Beton-, Schotter- und Kiesanteilen. Der dstlich und
nordlich gelegene Hausgartenanteil ist im Wesentlichen mit einer Rasenflache identisch. Gart-
nerisches Gestaltungsgrin mit Strauchern und Gehdlzen bzw. hochgewachsenen Baumen
(u.a. mit Linden, Ahorn, Blutbuche, Birken) ist insgesamt sowie grenzbegleitend vorhanden.

4.5 Erhaltungszustand und Qualitatseinstufung®

Soweit im Rahmen einer nur kurzzeitigen Ortsbesichtigung, die sich hauptsachlich auf die
Feststellung der vorhandenen Ausstattungsmerkmale und des allgemeinen Erhaltungszustan-
des im Hinblick auf offensichtlich erkennbare Schaden beschrankt, Gberhaupt eine abschlie-
Rende Beurteilungsgrundlage mdéglich ist, waren zumindest in den einsehbaren Bereichen des
Wohn- und Wirtschaftsgebdudes augenscheinlich keine schwerwiegenden Mangel und Scha-
den ersichtlich. Vorhanden ist zunachst ein grundsatzlich baualtersgemaRer Allgemeinzustand
mit einerseits den Wohnteil betreffenden teilmodernisierten Eigenschaften, andererseits mit
mehr oder weniger Ublichen Schonheitsreparatur- und Instandsetzungserfordernissen, insbe-
sondere infolge Alterung und Gebrauch, deren Detailauflistung zu weit gehen wirde. Unab-
hangig davon ist erganzend auf die vorherige Baubeschreibung (u.a. Leckage im DG-Bad mit
losen Fliesen) sowie auf die allein aus Altersgriinden erneuerungsnotwendige Heizungsanlage
mit dem aus heutiger Sicht nicht mehr zeitgemaRen Energietrager Ol hinzuweisen. Das Dach
ist mit Wellfaserzementplatten alt eingedeckt; die vorhandene Warmedammung ist vermutlich
unzureichend; die Dachflachenfenster im Dachgeschoss sind vermutlich tiw. blind. Im &stli-
chen Stallraum zeigt der Deckenbalken vor dem anschlielRenden Heizungsraum einen naher
zu untersuchenden Feuchtigkeitseintrag mit teilweise weilder, pilzartiger Verfarbung. (...).
Trotz der in der Vergangenheit vorgenommenen Modernisierungsanpassungen ist die Immo-
bilie so oder so sowohl dekorativ als auch qualitativ sichtbar "in die Jahre gekommen", sodass

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 konnte. 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 unzugéanglich sind. Es kann daher keinesfalls bestatigt werden, dass
solche Bauteile sich in einem guten Zustand befinden oder frei von Schaden oder Mangeln sind. Verbindliche Aussagen Uber
tierische/pflanzliche Holzzerstérer oder Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Bodenverunreinigungen (Altlasten),
Schall-, Brand- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd, Lindan, PCP, PAK, Schwermetalle,
Radon etc.) kdnnen daher nicht getroffen werden, derartige Untersuchungen miissen Bausachverstandigen vorbehalten bleiben.
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gegenlber neuzeitlicheren bzw. umfangreicher modernisierten Bestandsobjekten eine nega-
tive Wertigkeit besteht, da sich die Wohnwertanschauungen allgemein gewandelt haben. Mit-
hin hat sich ein verstandiger Erwerber auf materielle Zusatzleistungen und die bei Erwerb von
Altbauten generell bestehenbleibenden Imponderabilien einzustellen (z.B. eventuelle Bau-
schadstoffe, konstruktive Schwachen, eventuell weitere Feuchtigkeitsschaden und Leckagen,
unbekannte Leitungsverldufe und veraltete Haustechnik, energetischer Sanierungsbedarf).

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

Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend der Sachwertrichtlinie (SW-RL) bzw. der am
01.01.2022 in Kraft getretenen Neufassung der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist ins-
besondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtli-
chen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafur sind die Qualitat der verwendeten Ma-
terialien und der Bauausflihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung.

Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV mit den Nor-
malherstellungskosten 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 Wertermittiungsobjekts mit dem hier
wertrelevanten Wohnteil sachverstandig zwischen den Stufen 1 (einfachst bzw. sehr einfach)
bis 5 (aufwendigst bzw. luxurids) eingestuft. Danach weist die Immobilie modellbedingt eine
Uberwiegend einfache bzw. nicht mehr zeitgemalie bis teilweise noch knapp mittlere Ausstat-
tungsqualitat auf, was insbesondere im historischen Entstehungsbaujahr mit im zunehmenden
Zeitablauf kaum noch anzuerkennenden Modernisierungsanpassungen begriindet ist. Moder-
nisierungen sind bspw. auch Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder
sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken. Die Ausstattung ist nach Einschatzung des Sachverstandigen in Verbindung mit den
Kriterien der ImmoWertV damit etwa im Bereich der Gebaudestandardstufe 2,2 einzustufen.
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4.6 Bauzahlen

Die nachstehenden Bauzahlen wurden in einer flr diese Wertermittlung ausreichenden Ge-
nauigkeit ermittelt. Fehlende Mal3e durch u.a. nicht messbare Wanddicken oder nicht zugang-
liche Wandflachen wurden hilfsweise durch plausible Annahmen ersetzt. Die Bauzahlen erhe-
ben keinen Anspruch auf unbedingte Genauigkeit, sondern dienen primar der Beschreibung.

4.6.1 Uberbaute Grundfliche (GR)

Wohn- und Wirtschaftsgebdude: (12,75 mx 21,20 m) + (0,12m x 4,40 m) = 270,83 m?
Wintergartenanbau: 410mx4,30 m = 17,63 m?
Stall 1: 13,10mx9,15m = 119,87 m?
Stall 2: 23,85mx8,50m = 202,73 m?
Pultdachanbauten: (5,00mx8,50m)+ (4,90 mx 12,70 m) = 104,73 m?

715,79 m?

4.6.2 Brutto-Grundflache (BGF)

Wohn- und Wirtschaftsgebaude: Erdgeschoss (Wohnteil) 158,38 m?
Erdgeschoss (Wirtschaftsteil) 112,45 m?

Dachgeschoss (Wohnteil) 125,95 m?

Dachgeschoss (Wirtschaftsteil) 144,88 m?

541,66 m?

Wintergartenanbau: Erdgeschoss 17,63 m?
Stall 1: Erdgeschoss 119,87 m?
Dachgeschoss 119,87 m?

239,74 m?

Stall 2: Erdgeschoss 202,73 m?
Dachgeschoss 202,73 m?

Pultdachanbauten: Erdgeschoss 104,73 m?
510,19 m?

4.6.3 Brutto-Rauminhalt (BRI)

Wohn- und Wirtschaftsgebaude: Erdgeschoss 947,80 m?
Dachgeschoss 1.150,90 m®
2.098,70 m®
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Wintergartenanbau:

Stall 1:

Stall 2:

Pultdachanbauten:

Erdgeschoss

Erdgeschoss
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Dachgeschoss
Erdgeschoss

4.6.4 Wohn- und Nutzflaiche (WNF)

Wohnteil
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wirtschaftsteil
Erdgeschoss:

Diele

Zimmer
Wohnzimmer
Bad/WC

Sauna

Kiche
Speisekammer
HWR
Wintergartenanbau

Flur
Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Zimmer 4
Dusche/WC

Tenne

Stall

Heizung
Oltanks

Stall
Sattelkammer

49,30 m?

293,80 m?

347,70 m®

641,50 m*

962,80 m?

304,10 m?

381,50 m®

1.648,40 m*
20,70 m?
16,80 m?
32,20 m?
17,10 m?
3,90 m?
17,10 m?
3,90 m?
17,80 m?

15,00 m? 144,50 m?
5,70 m?
15,20 m?
9,40 m?
24,30 m?
28,20 m?

9,90 m? 92,70 m?

237,20 m?
43,00 m?
22,30 m?
4,10 m?
7,90 m?
8,60 m?

11,20 m? 97,10 m?
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Weitere Nutzflachen gibt es im nicht ausgebauten Dachgeschoss (Bodenraum) des Wohn-
und Wirtschaftsgebaudes sowie in den beiden Stallgebauden, die, wie bereits begriindet, aus
Sicht eines durchschnittlichen Kaufers faktisch keinen wesentlichen (Mehr-)Wert darstellen.

5 Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Vorbemerkung

Der in der Zwangsversteigerung mafigebliche Grundstickswert wird nach § 74a Abs. 5 ZVG
vom Vollstreckungsgericht (Amtsgericht) "festgesetzt". Als Grundstlickswert wird nach dem
erganzenden Klammerzusatz dieser Vorschrift der Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194
Baugesetzbuch (BauGB), bezogen auf den Zeitpunkt der Versteigerung, festgesetzt, wobei
aus verfahrenstechnischen Griinden Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches grund-
satzlich unbertcksichtigt bleiben (unbelasteter Verkehrswert). Das Gleiche gilt sinrngemaf fur
grundstucksgleiche Rechte (z.B. Erbbaurecht), die der Versteigerung unterliegen.

5.2 Definition des Verkehrswertes

Kaufpreise bilden sich durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen der in-
teressierten Marktteiinehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden die Kaufpreise zudem von
einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufélligen, personlichen Gegebenheiten,
wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer,
beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fiir gleichartige Objekte nicht selten unter-
schiedliche Kaufpreise. Nach der Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der
Verkehrswert (Marktwert) "durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware." Anders formuliert handelt es sich um einen Preis,
den wirtschaftlich vernunftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflus-
senden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Werter-
mittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wirden (Wert fur jedermann). Mithin entspricht
der Marktpreis (Verkehrswert) dem, was Kaufer zu zahlen bereit sind und was Verkaufer ak-
zeptieren. Voraussetzung dafir ist, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den
Vergleichskauffallen bendtigter, Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfugung
steht. Dabei ist auch davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein
persoénliches bzw. auflergewdhnliches Interesse am Kauf der Immobilie haben. Des Weiteren
dirfen Einflisse, die durch eine dem Kaufer bekannte wirtschaftliche Notsituation des Verkau-
fers resultieren, nicht berticksichtigt werden.
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5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Vergleichswertverfahren kommt immer dann zur Anwendung, wenn eine ausreichende
Anzahl von Vergleichskaufpreisen — oder objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren —
vorhanden sind. Das Vergleichswertverfahren folgt dem plausiblen Grundgedanken, dass eine
Sache so viel wert ist, wie Ublicherweise im gewodhnlichen Geschaftsverkehr dafir als Preis
erzielt werden kann. Dies ist regelmaRig bei typischen Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
wohnh&ausern der Fall, zumal sich die Kaufer auf diesem Teilmarkt ohnehin fast 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 missen, da das Marktgeschehen sich
bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdruckt! Allerdings muss hierbei gewahr-
leistet sein, dass die Markt- und Wertverhaltnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zu-
stande gekommen sind, noch mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstlicksmarkt Gbereinstimmen. Andernfalls muss auch beim
Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden.

Das Vergleichswertverfahren scheitert bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern jedoch regel-
mafig meist daran, dass aus Grinden eines hohen MalRes an vorhandener Individualitat —
insbesondere als Resthof mit einem historischen Wohn- und Wirtschaftsgebaude landwirt-
schaftlichen Ursprungs und mit aus Sicht eines durchschnittlichen Erwerbers im Wesentlichen
funktions- sowie wertlos gewordenen Nebengebauden — weder eine ausreichende Anzahl von
geeigneten Vergleichskaufpreisen (direkter Preisvergleich) noch hinreichend geeignete Ver-
gleichsfaktoren (mittelbarer Preisvergleich) vorliegen, sodass auf diesen Ermittlungsweg aus-
dricklich verzichtet werden muss, auch wenn der Preisvergleich inhaltlich gegentiber dem Er-

trags- oder Sachwertverfahren zweifelsfrei immer noch am besten zu Uberzeugen vermag.
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Das Ertragswertverfahren hingegen eignet sich Ublicherweise flr die Verkehrswertermittlung
von Grundstlicken, die dazu bestimmt sind, nachhaltig Ertrage zu erzielen, dies ist insbeson-
dere bei Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstliicken sowie Ge-
werbe- und Industriegrundstiicken der Fall. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks kommt
es namlich in erster Linie darauf an, welche Verzinsung (Rendite) ihm das investierte Kapital
in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage (oder als ersparte
Mietaufwendung fir ein vergleichbares Objekt) erwirtschaftet. Im Kern ist das Ertragswertver-
fahren daher darauf ausgerichtet, den auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Barwert
aller marktlblich erzielbaren kunftigen (Rein-)Ertrage zu ermitteln. Der § 27 (5) ImmoWertV
enthalt dazu enumerativ Regelungen zum allgemeinen und vereinfachten und zum periodi-
schen Ertragswertverfahren. Wegen der mathematischen Identitat fihrt das allgemeine Er-
tragswertverfahren zu demselben Ergebnis, wie das vereinfachte Ertragswertverfahren.

Ein klassisches Ertrags(wert)objekt ist nicht vorhanden, sodass das Ertragswertverfahren we-
gen des vorrangig eigenwohnlichen Nutzungshintergrundes nicht zu sachgerechten Ergebnis-
sen fuhrt. Dies vor allem auch deshalb nicht, weil fir den Grundstlicksteilmarkt der Ublicher-
weise eigengenutzten Ein- und Zweifamilienwohnhduser weder objektspezifisch abgeleitete
Liegenschaftszinssatze noch marktiblich erzielbare Vergleichsmieten in einer ausreichenden
Qualitat und Quantitat zur Verfigung stehen, sodass es an zuverlassigen Marktdaten mangelt
und eine Vergleichbarkeit nicht gegeben ist. Auf ein lediglich "Papier schwarzendes" und den
Gutachtenumfang sprengendes Ertragswertverfahren ist daher ausdricklich zu verzichten. Im
Ubrigen ist es ausreichend, die Wertermittlung mit nur einem Wertermittiungsverfahren durch-
zufuhren, insbesondere dann, wenn das gewahlte Verfahren (siehe dazu nachstehend) die
Anschauungen des jeweils ma3gebenden Grundstlicksteilmarktes zutreffend widerspiegelt.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, die
vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf eine moglichst 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
Hauseigentimer ganz oder zumindest zum Uberwiegenden Teil selbst bewohnt. Fir diesen
steht damit die Annehmlichkeit im Vordergrund, ungestért nach seinem Geschmack und ohne
Rucksicht auf andere Hausbewohner allein im Haus wohnen zu kénnen. 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 Mietwohngrundstuck. Der Eigentumer
eines Einfamilienhauses rechnet regelmafig nicht mit einer hohen Verzinsung des beim Kauf
des Objekts investierten Kapitals, denn er betrachtet das Grundstiick nicht als eine zins-
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abwerfende Kapitalanlage. Hier stehen vielmehr meist persdénliche Momente im Vordergrund.
Er betrachtet es als ein Heim, das ihm die Annehmlichkeiten des ungestdrten Wohnens ver-
schafft. Ertragsgedanken sind deshalb beim Kauf derartiger Grundstiicke weitgehend ausge-
schaltet. Darilber hinaus lasst sich die Anwendung des Sachwertverfahrens auch noch damit
begriinden, dass ein Erwerber vor der Wahl steht, selbst zu bauen oder zu kaufen. Ein Erwer-
ber "schielt" also auf die Herstellungskosten und wéagt diese mit dem Kaufpreis fur ein "fertiges
Objekt" ab, wobei als weitere Momente die Sicherheit vor Unannehmlichkeiten, unerwarteten
Preissteigerungen und Kostenpositionen, unterschiedliche steuerliche Rahmenbedingungen
sowie der Kauf des fertigen und sichtbaren Produktes an Stelle der Bauzeichnung hinzukom-
men. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks marktiblich mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln.

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

5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 der Im-
moWertV beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes, der
vorlaufigen Sachwerte der auf dem Grundstuck vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen
(wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen
(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet. Der Boden-
wert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen in aller Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
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ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen
Anlagen (einschlielich der besonderen Bauteile oder (Betriebs-)Einrichtungen und sonstiger
Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertcksich-
tigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen
und sonstigen baulichen Anlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise flr 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 Grundstuicks. Der so rein rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end
hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Be-
ricksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist in der Regel eine Marktanpas-
sung mit einem Sachwertfaktor erforderlich. Sachwertfaktoren sind durch Nachbewertungen,
d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die "Marktanpassung"
des vorlaufigen Sachwerts des Grundstlicks an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt
damit den "wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar. Das Sachwert-
verfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enanlagen + sonstige An-
lagen) den Vergleichsmalistab bildet. Der (endglltige) Sachwert ergibt sich aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks nach Berlcksichtigung der vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).

5.4.2 Anmerkungen zu den Wertansitzen in der Sachwertermittlung

5.4.2.1 Bodenwert des Grundstiicks

Am Anfang der Sachwertermittiung steht stets die Ermittlung des Bodenwertes, der sich als
Anteil des Bodens am Grundstiickswert versteht, insbesondere auch am Verkehrswert eines
bebauten Grundstlicks. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung be-
bauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) nach der
Grundsatzregelung des § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§
24-26 ImmoWertV so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut
ware (direkter Preisvergleich). Voraussetzung ist, dass Vergleichskaufpreise zur Verfligung
stehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicks-
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merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Ndhe 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 marktib-
licher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berucksichtigen. Die Kaufpreise sind um
die Werteinflisse 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 Erschlielungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zu-
standes und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt hinreichend bestimmt und mit
der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute Grundstlicke abgelei-
tet sind. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlck-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.4.2.1.1 Bodenwertermittlung aus Vergleichskaufpreisen

Die Durchfuhrung 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 annahernd vergleichbar anzuse-
henden Nachbarschaftslage in ausreichender Anzahl zur Verfiigung stehen und Kaufpreisver-
einbarungen z.B. aus typischen Neubaugebieten bereits aus grundsatzlichen Erwagungen
heraus nicht immer geeignet sind. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb im nachfolgenden
Abschnitt auf der Grundlage der fir die Gemeinde Kallbbe zur Verfligung stehenden Boden-
richtwerte, d.h. durch deren Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

5.4.2.1.2 Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Kreis Plén hat zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.01.2026 fur die Gemeinde Kallbbe einen Bodenrichtwert in Hohe von
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85,00 €/m? festgestellt’. Inhaltlich handelt es sich dabei um einen zonalen Bodenrichtwert
(Zone 1) fur den Grundstticksteilmarkt des individuellen Wohnungsbaues. Der Bodenrichtwert
bezieht sich auf ein ortstypisch gelegenes und gebietstypisch erschlossenes Grundstlick, das
in offener eingeschossiger Bauweise mit einem freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhaus
bebaut werden kann. Der Bodenrichtwert ist definiert als erschlieRungs- und ausbaubeitrags-
freies Baugrundstick i.S. des § 3 (4) ImmoWertV mit einer einheitlichen GrundsticksgroRe
von 800 m2. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es hingegen nicht.

Da es sich bei stichtagsbezogenen Bodenrichtwerten ansonsten stets um durchschnittliche
Lagewerte flr eine Mehrzahl von Grundstiicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen handelt, die insbesondere nach Lage, Zuschnitt, GroRe sowie Art und Mafl
der baulichen Nutzung gebietstypisch und daher vergleichbar sind, missen bestehende Ab-
weichungen nur dann gesondert bericksichtigt werden, wenn diese Einflussmerkmale wertre-
levant sind. Denn selbst dann, wenn z.B. Grundstlicke eines Neubaugebiets trotz teilweise
unterschiedlicher Merkmale oft zu gleichen Preisen verauliert werden, zeigt die Markterfah-
rung, dass Grundstiicke mit einem z.B. vorteilhafteren Zuschnitt, besseren inneren Lagemerk-

malen und Sonnenorientierung u. dgl. regelmaflig meist zuerst veraulRert werden.

Das Bewertungsgrundstliick hat einen vergleichbaren Entwicklungs- und ErschlieRungszu-
stand; es ist also mit den Kriterien des Richtwertgrundstiicks zunéchst in Ubereinstimmung
befindlich. Nachdem auch die allgemeinen dul3eren Lagekriterien durch den Glucksfall eines
geeigneten Richtwertgrundstiicks aus der direkten und mittelbaren Nachbarschaft im zonalen
Vergleich keine besonderen Vor- und Nachteile bzw. wertrelevanten Abweichungen erkennen
lassen, da der Bodenrichtwert auf eine durchschnittliche Normallage — also mit weitgehend
mittleren Kriterien — eines baulich weitgehend homogen strukturierten Dorfsiedlungsgebiets
bezogen ist, sind mehrere der sonst wertbildenden Faktoren unbertcksichtigt zu lassen, weil
sie im Wesentlichen bereits Gegenstand der Bodenrichtwertermittiung geworden sind.

Demgegenulber bestehen im zonalen Bodenrichtwertvergleich Abweichungen in den inneren
Lage- und Beschaffenheitskriterien, die einen vorwiegend negativen Charakter haben. Zum
einen handelt es sich qualitativ um ein Eckgrundstuck. Infolge Uberlanger StralRenfront besteht
im Normalfall eine hdhere Einsehbarkeit in die Grundstucksfreiflachen. Damit verbunden sind
regelmaflig meist auch grundstiicksbezogene Mehraufwendungen bzw. -kosten (z.B. Unter-
haltung einer Einfriedung und eines Sichtschutzes, Schnee- und Eisbeseitigung, Strallenrei-
nigung, Erschliellung bzw. bei Stralkenbaumalinahmen) sowie eine meist héhere Immissions-
belastung aus StralRenverkehr. Hinzu kommt — insbesondere fur den historisch bebauten Zu-
stand — eine nicht vollstandig Gberzeugende Ausrichtung zum Sonnenverlauf. Ein normal bzw.
vorteilhaft gestaltetes Grundstiick wird durch rechtwinklige Grundstlicksgrenzen und ein

7 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS.
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Verhaltnis der Frontbreite zur Grundstiickstiefe von etwa 1:2 gekennzeichnet. Im Sinne der
Bodenrichtwertdefinition gilt bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern ein ebenes Ge-
Iande mit einer Frontbreite von etwa 20-25 m und einer Tiefe von etwa 35-40 m mit einer
strallenabgewandten Ausrichtung des Hausgartens nach Siden/Sidwesten als ideal. Des
Weiteren beziehen sich die Bodenrichtwerte auf Grundstlicke, die mit einem modernen und
zeitgemalien Gebaude nach eigenem Gusto bebaubar sind. Die Marktteilnehmer, die also die
recht hohen Kaufpreise flir unbebaute (Bau-)Grundstiicke zahlen, vereinbaren diese Preise
demzufolge auch nur in Verbindung mit dem Gedanken, das Grundstlck zuklnftig neu zu
bebauen und zu nutzen. Erwerber einer Gebrauchtimmobilie kénnen zwar im Detail noch An-
derungen vornehmen, sind jedoch konzeptionell meist an die vorhandene Bebauungsstruktur
gebunden und differenzieren den Kaufpreis insofern auch nicht nach einem Boden(wert)- und
Gebaude(wert)anteil, sondern bilden den Kaufpreis gedanklich vielmehr als Gesamtbetrag.

Da andererseits fur den altbebauten Zustand mehrfach kumulierende Abhangigkeiten beste-
hen und dem keine besonderen Vorzuge entgegenzuhalten sind, ist das im zonalen Vergleich
grundsatzlich notwendige Abschlagsmall nach Markterfahrung des Sachverstandigen zusam-
menzufassen und auf eine marktgerechte mittlere GréRenordnung von -15% zu begrenzen,
da ein Abschlag von -10% noch zu wenig und ein Abschlag von -20% bereits zu viel ware.

Damit verbleibt immer noch die abweichende Grundstiicksflache. Erfahrungsgemal ist der
Quadratmeterwert eines Baugrundstiicks fir den sachwertorientierten Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser umso kleiner, je gréRer das Baugrundstiick ist. Dies ist zum einen darauf
zurtckzufiihren, dass sich bei hohen Baulandpreisen der Kaufer darauf beschrankt, die bau-
rechtlich notwendige Flache zu erwerben, und auf Freiflachen verzichtet. Auf der anderen
Seite gelingt es den Verkaufern folglich, hdhere Quadratmeterpreise beim Verkauf kleinerer
Grundsticke am Markt durchzusetzen. Je groRer/kleiner also die Gesamtflache eines Grund-
stucks, desto kleiner/grofier ist auch der auf den Quadratmeter bezogene (relative) Bodenwert.

Das Bewertungsgrundstick ist aus historischen Grunden mit 2.611 m? erheblich groRer als
das nur 800 m? grofRe Bodenrichtwertgrundstiick oder die heute aus Kostengriinden immer
kleiner werdenden Grundstiicke in den NeuerschlieBungsgebieten, was nach Kaufpreisaus-
wertungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis PIén mit 376 untersuch-
ten Kauffallen aus dem Zeitraum 2021 bis 2024 im Verhaltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick
mit der Formel y = 1,48006 * EXP (-0,000168 * x) / 1,2939281 einen wertmindernden Abschlag
von rund -26% bzw. einen Umrechnungskoeffizienten von rund 0,74 ergibt8.

Erganzend ist noch darauf hinzuweisen, dass angesichts der GrundstlickslbergréRe auf eine
Zonierung in einen wertvolleren Baulandanteil einerseits und einen wertmaflig nachrangigeren

8 Vgl. Immobilienmarktbericht 2025, S. 77.
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Gartenlandanteil andererseits ausdrtcklich verzichtet wurde. Denn ware das Grundstiick ge-
danklich unbebaut, ware eine Teilung in zumindest zwei Einfamilienhausgrundstiicke grund-
satzlich vorstellbar. Diese wirde unter Gegenhaltung der dazu notwendigen Abbruch- und
Freiraumungs- sowie Vorhalte- und Vermarktungskosten nach Einschatzung des Sachver-
standigen — wenn Uberhaupt — zu keinem wesentlichen "Mehrwert" fiihren. Da der Stichtag der
letzten Bodenrichtwertermittlung vom Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens im Ubrigen
noch nicht allzu weit entfernt liegt und zum vorherigen Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 ein
identischer Bodenrichtwert ermittelt wurde, ist keine konjunkturelle Anpassung erforderlich.

Der absolute Bodenwert des Grundstiicks betragt deshalb:

2.611 m?x 85,00 €/m? x 0,85 x 0,74 x 139.597,12 €
Bodenwert des Grundstiicks rd. 140.000,00 €

5.4.2.2 Berechnungsbasis und Herstellungskosten

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

Die Berechnung in diesem Gutachten erfolgt insoweit auf Basis der Preisverhaltnisse im Jahre
2010 (Basisjahr) nach dem Tabellenwerk der sogenannten Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) gem. Anlage 1 der am 18.10.2012 im Bundesanzeiger Verlag veroffentlichten
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012, die als
Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 in die am 01.01.2022 in Kraft getretene ImmoWertV tber-
nommen wurde. In diesen Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Priufungen und Genehmigungen, bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kos-
tenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar.

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

Im Beurteilungsfall handelt es sich um ein Wohn- und Wirtschaftsgebaude, das in der SW-RL
bzw. in Anlage 4 der neuen ImmoWertV nicht tabelliert ist. Ungeachtet dessen entspricht der
Wohnteil grundsatzlich dem NHK-Typ 1.21 fir freistehende Einfamilienhauser (Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss) mit einem rechnerischen BGF-Anteil von 284,33 m? innerhalb
der Standardstufe 2,2 mit einem vorlaufigen Kostenkennwert von 901,00 €/m? BGF. Fir die
gegeniber den Standardobjekten (210,00 m? BGF) abweichende ObjektgréRe ist mit 0,93 ein
Korrekturfaktor anzusetzen. Die Normalherstellungskosten sind u.a. von der Objektgrofie
(BGF oder WF) abhangig. Begriindet im relativen Aufwand sinken mit steigender Objektgrée
die Kosten (€/m?), was einen modifizierten Kostenkennwert von rund 838,00 €/m? BGF ergibt'".

FUr den Wirtschaftsteil mit einem rechnerischen BGF-Anteil von 257,33 m? sowie einer deutlich
geringwertigeren Ausstattung mit im Wesentlichen nicht modernisierten Eigenschaften und ei-
ner im Normalfall kiirzeren wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren sind die Kos-
tenkennwerte fur landwirtschaftliche Betriebsgebdude (NHK-Typen 18 ff.) heranzuziehen.
Wirtschaftlich betrachtet ist ein Kostenkennwert von rund 250,00 €/m? BGF angemessen.

5.4.2.3 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Von den Normalherstellungskosten bzw. von der BGF- oder WF-Berechnung nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile sind nach § 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV durch marktubliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bericksichtigen. Insbesondere
bei bereits alteren baulichen Anlagen sind unter durchschnittlichen Herstellungskosten nicht
die Rekonstruktions- und/oder tatsachlichen Neubaukosten zu verstehen. Die Kosten sind da-
bei immer nur insoweit berlcksichtigungsfahig, wie sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
auch tatsachlich in den Verkehrswert (Marktwert) eingehen. Dies gilt im Ubrigen auch fiir die
nicht in der ImmoWertV angesprochenen besonderen Betriebsvorrichtungen. Im Verhaltnis zu

9 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 Merkmalsgruppe
fur z.B. EFH werden, firr jede der Standardstufen 1 bis 5, Beschreibungen bzw. Beispiele angegeben. Diese Beschreibungen sind
nach der alten SW-RL nur "beispielhaft und dienen als Orientierung”. Sie sind daher "sachverstandig" anzuwenden.

10 Die Brutto-Grundflache (BGF) ist nach der DIN 277 die Summe der marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebe-
nen eines Bauwerks nach DIN 277 — 2:2005 — 02, Tabelle 1, Nr. 1 bis 9 und deren konstruktive UmschlieBung. Sie berechnet
sich nach den dufReren MaRRen des Bauwerks (Bereich a: (iberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen; insbesondere KG,
EG, OG, ausgebautes und nicht ausgebautes DG sowie Bereich b: Uiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossen).
Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind in der Wertermittlung nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu berticksichti-
gen. Balkone, einschlieB3lich Gberdeckter Balkone, sind dem Bereich ¢ (nicht iberdeckt) zuzuordnen. Nicht zur BGF gehéren z.B.
Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukon-
struktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.B. tiber abgehangten Decken.

11 Vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, 150. EL, Kap. 3.01.2 (Einflussgréen auf die NHK 2010).
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der Alterswertminderung von baulichen Anlagen sind die besonderen Betriebsvorrichtungen —
je nach Art — allerdings auch einem sehr viel kiirzeren Abschreibungszeitraum unterworfen.

Nach den Modellparametern (Modellkosten) des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte
im Kreis Plon fir das Sachwertverfahren, denen die Ableitung der fiir die Marktanpassung
erforderlichen Sachwertfaktoren zugrunde liegt, erfolgt fur besondere Bauteile und Einrichtun-
gen (z.B. normale Gauben, Kellerlichtschachte, Podeste, Eingangsiiberdachungen o. A.) kein
gesonderter Ansatz, da sie im Ublichen Umfang bereits in den NHK 2010 enthalten sind. Diese
"Ublichkeit" wird beim Bewertungsobjekt nicht wesentlich verlassen, sodass es nach Marktge-
sichtspunkten weder einer wert- noch kostenorientierten NHK-Erhéhung bedarf.

5.4.2.4 Baunebenkosten

Baunebenkosten definieren sich als die iblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbe-
sondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen 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).

5.4.2.5 Baupreisindex

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

Der zum Wertermittlungsstichtag bzw. fur das 4. Quartal 2025 vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichte und auf das Basisjahr 2010 umbasierte Baupreisindex betragt 190,62

12 Djes geschieht tiber folgende Formel: BPI (fiir den Wertermittiungsstichtag bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100) = BP! (fiir
den Wertermittlungsstichtag bezogen auf das von Destatis verdffentlichte Basisjahr) / BPI (fir das Jahr 2010 bezogen auf das
von Destatis veroffentlichte Basisjahr) x BPI (fur das Jahr 2010 bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100).
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5.4.2.6 Regionalfaktor

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

5.4.2.7 Alterswertminderungsfaktor, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berticksichtigung 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 Alterswert-
minderungsfaktors gemindert werden, denn grundsatzlich unterliegt jedes Gebaude auch bei
sorgfaltigster Unterhaltung einem Werteverzehr durch Alterung und Abnutzung. Der Alters-
wertminderungsfaktor entspricht i.d.R. dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer (§ 38 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungs-
dauer ist eine ModellgroRe und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwert-
faktoren zu wahlen. Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
maldgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts — wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts — kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz
2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen (§ 4 (3) ImmoWertV).

Nach den bis 2021 noch geltenden Modellparametern des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte im Kreis PlIon fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren waren die Orientierungs-
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werte gemall Anlage 3 der alten Sachwertrichtlinie (SW-RL) heranzuziehen. Danach ist die
Gesamtnutzungsdauer bei freistehenden Ein- und Zweifamilien- sowie Doppel- und Reihen-
hausern in Abhangigkeit der Standardstufeneinordnung auf 60 Jahre (Standardstufe 1) bis 80
Jahre (Standardstufe 5) begrenzt. Abweichend dazu betragt die vom Gutachterausschuss
2022 Ubernommene Gesamtnutzungsdauer (Modellansatz) nach Anlage 1 zu § 12 Absatz 5
Satz 1 der neuen ImmoWertV fur Wohngebdude pauschal 80 Jahre. Fur nicht aufgeflhrte
Arten baulicher Anlagen ist nach den Modellvorgaben die Gesamtnutzungsdauer aus der Ge-
samtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten. Die durch Modernisierung
und Instandsetzung verlangerte Restnutzungsdauer ergibt sich nach den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon nach Anlage 4 der SW-RL, die im
Wesentlichen als Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 in die ImmoWertV GUbernommen wurde.
Danach kann der Modernisierungsgrad aus einer Mallnhahmentabelle mit max. 20 zu verge-
benden Punkten einzelner Modernisierungselemente abgelesen und aus der ermittelten Ge-
samtpunktzahl der Modernisierungsgrad abgeleitet oder sachverstandig eingeschatzt werden.
Berticksichtigungsfahig sind vorwiegend MalRnahmen innerhalb der letzten 5 bis 10 Jahre.
Liegen die einzelnen Mallinhahmen weiter als 10 bis 20 Jahre zurlick (z.B. 15 Jahre) ist zu
prufen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind's. Wenn
nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalien Anspriichen genligen, sind mit einer Mo-
dernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben. Aus der 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 alten SW-RL und in der ImmoWertA werden zusatzlich noch Tabellen veroffent-
licht, aus denen die modifizierte Restnutzungsdauer auch direkt abgelesen werden kann. Der
Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Mo-
dellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal
70% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt wird. Davon abweichend kann die Rest-
nutzungsdauer 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 fach-
gerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die tlw. noch verbliebene alte Bausubstanz oder der
von neuen Gebauden abweichende Zustand ist durch einen Abschlag zu berlicksichtigen.

Das Wohn- und Wirtschaftsgebaude hat am Wertermittlungsstichtag ein Alter von bereits weit
Uber 100 Jahren. Die vorhandene Gebaudestruktur ist in die Gruppe der Einfamilienhauser
bzw. Wohnhauser mit Mischnutzung einzuordnen, deren wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer nach den Modellvorgaben 80 Jahre betragt. D.h., der Unterschiedsbetrag zwischen der

13 Hinzu kommt, dass eine nennenswerte Verlangerung der Restnutzungsdauer nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht
wird, sondem erst durch umfassende bzw. durchgreifende und vor allem auch wirtschaftlich verniinftige Erneuerungen. Einzel-
modernisierungen geringen Umfangs, namentlich, wenn z.B. ausschlief3lich ein Bad oder die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, wirken grundsatzlich nicht wesentlich restnutzungsdauerverlangernd.
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Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage ware demnach bereits deutlich
negativ. Unter Beriicksichtigung der im zunehmenden Zeitablauf zumindest teilweise noch an-
zuerkennenden Modernisierungselemente bzw. -mafinahmen ist nach den Modellvorgaben
gemal Anlage 2 ImmoWertV allenfalls noch der sogenannte Modernisierungsstandard "kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" vorhanden, was bei maximal 5 zu verge-
benden (Teil-)Punkten modellhaft eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 24 Jahren
ergibt. Die Berechnung des daraus resultierenden Alterswertminderungsfaktors ist einfach:
Die Restnutzungsdauer wird durch die Gesamtnutzungsdauer geteilt. Das ergibt 24 Jahre
Restnutzungsdauer + 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer = 0,30 (lineare Alterswertminderung).

5.4.2.8 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au3enanlagen
und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wert-
beeinflussend sind und nicht bereits anderweitig (z.B. mit dem Bodenwert) erfasst wurden. Zu
den baulichen Auf3enanlagen zdhlen z.B. befestigte Wege, Platze und Terrassen, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten unter 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 Aul3enanlagen 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 zugrunde, dass der Sachwert der Aul3enanlagen in einem entsprechenden Verhaltnis
zum Sachwert des Gebaudes steht. Nach den bis 2021 noch geltenden Modellvorgaben des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis PIon, denen die Ermittlung der Sach-
wertfaktoren fir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienwohnhduser zugrunde lagen, wurden
die baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen mit einem pauschalen Wertansatz von
15.000,00 € berlcksichtigt. Nach den in den Immobilienmarktberichten ab 2022 neu veroéffent-
lichten Modellvorgaben werden die Au3enanlagen in prozentualer Abhangigkeit vom Gebau-
dewert und dem Gebaudestandard i.S. der Literaturempfehlungen zwischen 2% und 8% mit
einer marktiiblichen Grundstlicksgrofe von 600 m? bis 1.100 m? beriicksichtigt. Ortlich be-
nachbarte Gutachterausschisse fur Grundstickswerte wie z.B. in der Landeshauptstadt Kiel
oder im Kreis Rendsburg-Eckernférde halten hingegen einen pauschalen Ansatz von 5% der
alterswertgeminderten Herstellungskosten des Hauptgebaudes als Zeitwert fur die baulichen
AuRenanlagen flir marktiblich angemessen. Gleichzeitig ist in diesem Zusammenhang auch
auf die allgemein geltende Markterfahrung hinzuweisen, nach der z.B. auch besonders auf-
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wendig gestaltete AuRenanlagen nicht zu besonderen Preisaufschlagen bei Verkaufsverhand-
lungen fihren. Denn im Aligemeinen "honorieren" die Marktteilnehmer nicht, was ein Grund-
stuckseigentumer seiner personlichen Neigung folgend mdglicherweise geschaffen hat. D. h.,
es stellt sich die Frage, ob sie Uberhaupt allgemein werterh6hend sind und von einem durch-
schnittlichen Erwerber in der hier vorgefundenen Form vollstandig tbernommen werden, so-
dass trotz der GrundsticksubergrofRe fur die baulichen und sonstigen Aulenanlagen allein
aus Alters- und Qualitatsgriinden ein Individualwert von 6% wirtschaftlich angemessen ist.

5.4.3 Sachwertermittlung im Zusammenhang

Das Sachwertverfahren fihrt in der Zusammenstellung der in den Vorabschnitten vorgestellten
Parameter zunachst zu folgendem (vorlaufigen) Ergebnis. Die nach § 6 Abs. 2 ImmoWertV
grundsatzlich immer notwendige Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse (Marktan-
passung) sowie etwaige bisher noch unbericksichtigt gebliebene besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale werden nachstehend im Abschnitt 5.5 ff. noch gesondert behandelt.

Normalherstellungskosten 2010 (Abschnitt 5.4.2.2 ff.)

Gebaude BGF NHK 2010

NHK-Typ 1.21 284,33 m? 838,00 €/m? = 238.268,54 €
NHK-Typ 18 ff. 257,33 m? 250,00 €/m? = 64.332,50 €
= Zwischensumme 302.601,04 €
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag:

= 302.601,04 € x 1,906 Baupreisindex x 1,0 Regionalfaktor = 576.757,58 €
x Alterswertminderung (Alterswertminderungsfaktor): X 0,30

= vorlaufiger Gebaudesachwert = 173.027,27 €
+ vorlaufiger Sachwert der baulichen und sonstigen Aulienanlagen + 10.381,64 €
= vorlaufiger Sachwert des Gebaudes und der Aul3enanlagen = 183.408,91 €
+ Bodenwert des Grundstiicks (Abschnitt 5.4.2.1.2) + 140.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 323.408,91 €

rd. 323.500,00 €

5.5 Verkehrswert

Nach der verfahrensiibergreifenden Rahmenvorschrift des § 6 (2) ImmoWertV sind in den
Wertermittlungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) regelmaRig in folgen-
der Reihenfolge zu beriicksichtigen: 1) Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und 2) die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale. D.h., der An-
passung des vorldufigen Verfahrenswertes bzw. Sachwertes des Grundstiicks an die allge-
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meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ist gleichermallen ein eigenstandiger Re-
chenschritt vorbehalten, wie auch der Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale. Erst der nach vorstehenden Grundsatzen unter Berticksichtigung der
Marktlage (Marktanpassung) und der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
ermittelte Sachwert entspricht dem Verkehrswert.

5.5.1 Marktanpassung

5.5.1.1 Allgemeines

Im Sinne der im Baugesetzbuch genannten Definition des Verkehrswertes (Marktwert) ist der
Frage nachzugehen, was ein Erwerber ohne Beriicksichtigung von persénlichen oder beson-
deren Verhaltnissen flir das Bewertungsobjekt zu zahlen bereit ware. Die juristische Definition
des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) besagt in aller Klarheit, dass es sich beim Verkehrswert
um einen Preis und nicht um einen rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grund-
stiicksmarkt unter normalen Umstanden wahrscheinlich fir das Bewertungsobjekt erzielt wer-
den wurde. Dieser Preis soll die Marktverhaltnisse der Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt
maoglichst genau reflektieren. Der Bundesgerichtshof hat hierzu einst ausgefiihrt: "Der Preis
einer Sache muss nicht ihrem Wert entsprechen. Er richtet sich (...) nach Angebot und Nach-
frage und wird jeweils zwischen Kaufern und Verkaufern ausgehandelt. Marktpreis und objek-
tiver Verkehrswert spielen keine entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente
(Kaufkraft, Geldwert usw.) von erheblicher Bedeutung, haufig auch die persdnlichen Vorstel-
lungen und Wiinsche des Kaufinteressenten™."

Der (objektive) Verkehrswert (Marktwert) ist demzufolge nicht mit dem im Einzelfall auf dem
Grundsticksmarkt ausgehandelten Kaufpreis gleichzusetzen. Dieser muss nicht zwingend
dem objektiven Verkehrswert entsprechen, da bei der Kaufpreisbildung auch subjektive Mo-
mente, sowohl von Kaufer- als auch von Verkauferseite, einflieRen kénnen. Der Verkehrswert
ist ein nach normierten Grundsatzen erzielbarer Preis. Er bestimmt sich auf der Grundlage
aller tatsachlichen und rechtlichen Merkmale einer Sache, die im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr wertbeeinflussend sind.

Der Abschnitt "Verfahrenswahl" enthalt die Begrindung fur die Wahl des in diesem Gutachten
zur Verkehrswertermittiung herangezogenen Wertermittlungsverfahrens. Dort ist auch erlau-
tert, dass sowohl das Vergleichs-, das Ertrags- als auch das Sachwertverfahren auf fir ver-
gleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von direkten oder indirekten Preis-
vergleichen sind. Alle Verfahren kdnnen deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrs-

14 BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIl ZR 215/66.
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wertes flhren. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist,
hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab: Einerseits von der Art des zu bewertenden
Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preisbildung im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr) und andererseits von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der
zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

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

Das Sachwertverfahren flihrt zunachst jedoch (nur) zu einem vorlaufigen Verfahrenswert, der
als rein rechnerisch ermittelter Zwischenwert als "vorlaufiger Sachwert des Grundstlcks" be-
zeichnet wird. Dieses herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist nach der allgemeinen
Markterfahrung in aller Regel noch nicht identisch mit den tatsadchlich gezahlten Kaufpreisen.
Es kann deshalb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine
verantwortbare Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden. Der er-
forderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und Anwendung
"objektspezifisch angepasster Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese machen das Sachwert-
verfahren zu einem indirekten Vergleichswertverfahren, wobei der Substanzwert den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Allgemein und insbesondere fur Ein- und Zweifamilienhauser, auf die sich die Bedeutung der
durchgefiuihrten Sachwertermittlung im Wesentlichen beschrankt, gilt, dass der Sachwert ei-
nerseits umso mehr hinter dem Verkehrswert zurtickfallt, je aufwendiger das Grundstiick be-
baut ist und andererseits wiederum umso mehr hinter dem Verkehrswert zurtckfallt, je groRer
das Missverhaltnis zwischen der baulichen Qualitat und der Lage ist; bei hochwertigen Ein-
und Zweifamilienhausern in schlechter (d.h. von Erwerberseite wenig bevorzugter) Lage ein-
schlie3lich einer ungunstigen Entfernungslage 6ffnet sich die Schere zwischen Sach- und Ver-
kehrswert. Demgegenlber kann bei besonders kleinen Objekten (Sachwerten) der Verkehrs-
wert auch haufig iber dem vorlaufigen Sachwert liegen. Somit gilt, dass Marktanpassungszu-
schldge in guten Lagen hdher und Marktanpassungsabschlage in guten Lagen geringer
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ausfallen —und umgekehrt. Ausgehend davon, dass der vorldufige Sachwert des Grundstiicks
also nur ein Zwischenwert auf dem Weg zum Verkehrswert (Marktwert) ist, und im Regelfall
nicht immer geeignet ist, den Verkehrswert (Marktwert) zu reprasentieren, bestimmt sich der
Marktanpassungszu- oder abschlag aus der (Wert-)Beziehung Marktanpassungszu- oder -ab-
schlag = Verkehrswert minus vorlaufiger Sachwert des Grundstticks.

Die Zu- und Abschlage fallen fir unterschiedliche Grundstlicksarten und unterschiedliche
Grundstlickslagen unterschiedlich aus. Des Weiteren sind sie erfahrungsgemal abhangig von
der GroRe, Beschaffenheit, Alter bzw. Restnutzungsdauer der baulichen Anlage, dem Boden-
wert des Belegenheitsgebiets (Lage) und vor allem der Hohe des vorlaufigen Sachwertes'.
Aus Uberregionaler Sicht bestehen Abhangigkeiten von der tberregionalen Lage, der Gemein-
degrof3e und der Entfernung zu Ballungszentren (Makrolage) sowie von der Wirtschaftskraft
der Region. Der Marktanpassungszu- und -abschlag sollte demzufolge im Idealfall auch aus
dem ortlichen Grundstlicksmarkt auf der Grundlage der von den Gutachterausschissen ge-
fuhrten Kaufpreissammlung abgeleitet werden und kann nicht generell vorgegeben werden.

Die Marktanpassungszu- und -abschlage werden in der Praxis als Sachwertfaktoren empirisch
abgeleitet. Sachwertfaktoren geben damit das Verhaltnis des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts des Grundstiicks zum vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks an. Diese Sachwert-
faktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 Im-
moWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten des Grundstlicks ermittelt (§ 21 (3) ImmoWertV). Der marktangepasste
vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich erst durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts des Grundstiicks mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne
des § 39 ImmoWertV. Nach MalRRgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich noch eine weitere
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

5.5.1.2 Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis PI6n hat in seinem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2025 u.a. auch Sachwertfaktoren fir den Teilmarkt der frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht. Ausgewertet wurden dazu 88 Kauf-
preise aus den Verkaufsjahrgangen 11/2024 bis 11/2025 mit einem urspriinglichen Baujahr
zwischen 1960 bis 2024, die in einem einheitlichen Bewertungsmodell nach den Vorschriften
der ImmoWertV in Verbindung mit den Normalherstellungskosten 2010 und dem zum Zeit-
punkt des Verkaufs jeweils gultigen Baupreisindex nachbewertet und als vorlaufige Sachwerte
der Grundstiucke den tatsdchlich gezahlten Kaufpreisen (= Verkehrswerten) unter

15 Soweit man bei der Verkehrswertermittiung der Objektdimension Rechnung tragt gilt, dass sich Objekte in der Preisklasse von
z.B. "unter 250.000,00 €" in landlichen Gebieten in der Regel weitaus besser verkaufen als z.B. in der Preisklasse von "Uber
500.000,00 €". Bei kleineren Objekten ergibt sich generell eine leichtere Vermarktungsfahigkeit.
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Berlcksichtigung des Bodenwertniveaus (Lageindikator) gegenubergestellt wurden. Wie man
der Sachwertfaktorentabelle entnehmen kann, verringert sich die Hohe des Marktanpassungs-
zuschlages dem Grundsatz nach mit Zunahme des vorlaufigen Sachwertes des Grundsticks
und mit Abnahme des Bodenwertniveaus. Im umgekehrten Fall steigt der Marktanpassungs-
zuschlag mit Abnahme des vorlaufigen Sachwertes des Grundstiicks und mit Zunahme des
Bodenwertniveaus entsprechend an. Bei niedrigem Bodenwertniveau und gleichzeitig hohem
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks kédnnen sich hingegen auch Abschlage ergeben.

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

Im Beurteilungsfall ist die Immobilie in der linken Tabellenspalte mit einem vorlaufigen Sach-
wert des Grundstlicks in Hohe von 323.500,00 € zwischen 320.000,00 € und 330.000,00 €
und in den rechten Tabellenspalten in ein Bodenwertniveau von 65,00 €/m? bis 100,00 €/m?
(Median 90,00 €/m?) einzuordnen, was einen Sachwertfaktor von 1,06 ergibt'”. Dartber hinaus
sind aus Griinden des mit kreisweit nur 88 Kauffallen duf3erst geringen Stichprobenumfangs
zum Vergleich auch Sachwertfaktoren eines Gesamt- und Referenzsystems geeignet, denen
bundesweite Untersuchungen der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH zugrunde
liegen'®. Das Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem basiert im Wesentlichen auf den
gleichen Modellannahmen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Kreis Plon
bzw. der ImmoWertV/Normalherstellungskosten 2010, sodass die Anwendung grundsatzlich
geeignet ist. Eine diesbezligliche Abfrage hat fir den Teilmarkt der Einfamilienhauser einen
Sachwertfaktor von 0,96 ergeben. Der Standardfehler wird mit 2,10% angegeben, mit einem
95%-Konfidenzintervall liegt dieser Sachwertfaktor innerhalb einer Spanne von 0,92 bis 1,00%°.

Ware das hier zu beurteilende Grundsttck also ein absolut typisches Objekt, dann ware ein
Anpassungsabschlag und/oder -zuschlag zwischen 0,92 (unterer Spannenwert) und 1,06
(oberer Spannenwert) hoch wahrscheinlich. Damit ist der Sachwertfaktor aber nicht

16 vgl. Praxis der Grundstiicksbewertung, Abschnitt 4.4.7.4.
17 vgl. Immobilienmarktbericht 2025, S. 90.
18 Vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar bzw. Marktdaten und Praxishilfen, 120. EL, S. 3.03/4.2/17.

19 Online-Abfrage unter https://www.marktdatenshop.sprengnetter.de mit der Transaktionsnummer 20260420-17758-084600.
Datengrundlage dieses adress- und quartalsweise stichtagsbezogenen Sachwertfaktors bildet nach der zugehérigen Erlauterung
ein mittels Regressionsanalyse auf Basis von 415.406 Kaufpreisen abgeleiteter Sachwertfaktor, davon 225.850 Kaufpreise fir
die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 833 Kaufpreisen.
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abschlieRend gefunden, da es sich nicht um einen Normalfall i.S. einer Standardimmobilie
handelt. Vorhanden ist ein historisch entstandenes Wohn- und Wirtschaftsgebaude als Altbau
mit einem Gebadudealter im Rohbau von weit Uber 100 Jahren, sodass die Modellkriterien des
Gutachterausschusses im Kreis PIon mit der Baualtersklasse 1960 bis 2024 und einem mitt-
leren Baujahr 1984 bereits an dieser Stelle nicht vollstandig erflllt werden. In diesem Zusam-
menhang finden auch die energetischen Eigenschaften einer Immobilie mittlerweile deutlich
mehr Beachtung und haben einen erheblichen Einfluss auf den Kaufpreis. Insbesondere wer-
den z.B. aus heutiger Sicht nicht ausreichend gedammte Dacher sowie alte Olheizungen von
durchschnittlichen Kaufern kaum noch akzeptiert. Hinzu kommen hohe Baukosten, insbeson-
dere fur die Modernisierung alterer Objekte, sowie die nach wie vor hohen Zinsen fiir Immobi-
lienkredite und restriktivere Beleihungsgrundsatze, was keine Bewertung des Grundstucks fur
sich allein bedeutet, sondern einer vergleichenden Betrachtung entspricht. Andererseits sind
zwar auch Resthofgrundstiicke von meist auswartigen Erwerbern mit abweichender Interes-
senlage und Preissensibilitat haufig gut nachgefragt. Dies gilt hier nur stark eingeschrankt, da
das Grundstlick tber kein hofnahes eigenes Griin- bzw. Weideland als Koppel fiir private Tier-
bzw. Pferdehaltung verfligt und die Nebengebaude einen Erwerber mit zusatzlichen Kosten
z.B. fur Unterhaltung, Instandsetzung oder gegebenenfalls auch Rickbau binden.

Daran gemessen ist der Sachverstandige davon lberzeugt, dass ein Sachwertfaktor in einer
Grélenordnung von 1,06 keinesfalls aufrechterhalten werden kann, nachdem die Immobilie
hinsichtlich der verkehrswertbeeinflussenden Parameter gegenliber den Standardobjekten
teilweise unterhalb des sonst Ublichen und vor allem auch erwarteten Durchschnitts liegt. Nach
Nachbewertungen regionaler Vergleichsgutachten des Sachverstandigen ist stattdessen ein
Sachwertfaktor von 1,00 marktgerecht (kein Zu- oder Abschlag). Damit wird auch den Bestim-
mungen des § 39 in Verbindung mit § 7 Absatz 2 der ImmoWertV angemessen Rechnung
getragen, wonach zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine wei-
tere Marktanpassung durch markttibliche Zu- und Abschlage erforderlich ist, wenn die allge-
meinen Wertverhaltnisse bei Verwendung von Sachwertfaktoren durch eine Anpassung nach
§ 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend bertcksichtigt werden kénnen.

Mithin gilt:

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 323.500,00 €
Marktanpassung (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor) X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 323.500,00 €

5.5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung Grundsticksmerkmale zu berlck-
sichtigen, denen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstlcks-
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merkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bereits bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berlcksichtigt. Besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale sind hingegen wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsver-
haltnissen, Bauméangeln und Bauschaden?, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatzen sowie grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen (...). Die be-
sonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berlicksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). Bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgrofe ist der Wert der selbststéandig nutzbaren
(z.B. freier Bauplatz) oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes objekt-
spezifisches Grundsticksmerkmal zu berucksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Soweit nach einer nur kurzzeitigen Inaugenscheinnahme zum Zweck der Verkehrswertermitt-
lung unter Bezugnahme auf Abschnitt 4.5 feststellbar, ist ein allgemeiner Modernisierungs-
bzw. Investitionsbedarf allein aus Altersgrinden vorhanden. Andererseits wurde im Werter-
mittlungsverfahren bereits ein weitgehend baujahrstypischer Zustand erfasst (u.a. mit Bemes-
sung der NHK-Werte und der Wertminderung wegen Alters in Verbindung mit der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer), sodass im Vergleich nur Uberdurchschnittliche Baumangel/-scha-
den einschlieBlich Modernisierungs- und Investitionsbedarf wertmindernd zu beriicksichtigen
sind. Hinzu kommt, dass innerhalb der vorhergehenden Sachwertermittiung einschlief3lich
Marktanpassung bereits eher vorsichtige Ansatze gewahlt wurden, sodass es eines Regulativs
auf der Ausgabenseite bedarf. Zudem haben Ubliche verkaufte Objekte haufig einen Zustand,
in dem in den letzten Jahren vor der VerduRerung wenig gemacht worden ist. Ein Verkaufer
veraulRert in aller Regel nicht eine umfassend modernisierte Immobilie. Verkaufer solcher

20 Baumangel (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV) sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter
Planung oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit zu dem
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), dulRerer (gewaltsamer) Ein-
wirkungen (wie z. B. durch Sturm, Starkregen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgemaf ausgefuhrter Instand-
haltung auftreten. Eine Abgrenzung von Bauméangeln 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
Bericksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden. Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevan-
ten Hohe zu berlcksichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden un-
verzuglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,heu fir alt“) vorzunehmen. Hinzu kommt, dass
der Abzug der Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe namlich gerade bei einem &lteren Gebaude dazu fiihren kann, dass
die Schadensbeseitigungskosten den Gebaudewert Ubersteigen, obwohl das Objekt am Grundstiicksmarkt durchaus noch tber
dem Wert des Grund und Bodens gehandelt wird. Des Weiteren ist auch nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhal-
tungsstau) so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen 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.
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Objekte sind in der Praxis auch haufig Erben und Erbengemeinschaften. Hier hat der Vorei-
gentumer altersbedingt meist hohe Investitionen gescheut. Der Durchschnittszustand einer
verkauften Gebrauchtimmobilie ist somit im Schnitt oftmals schlechter, als der Zustand eines
Bestandsgebaudes, das einem Eigentliimer gehort, der nicht verkaufen will. Nur diese Ver-
kaufe werden ausgewertet und sind Basis fur Sachwertfaktoren oder z.B. mittelbare Ver-
gleichszahlen. Nach Nachbewertungen regionaler Vergleichsgutachten erreicht der dennoch
zusatzliche Instandhaltungsaufwand von deutlich mehr als 50 Jahren alten Gebauden meist
Quoten zwischen 4% und 11% der Normalherstellungskosten. Unter Berucksichtigung einer
marktiblichen Akzeptanz ist der Sonderabschlag auf -6% der Herstellungskosten am Werter-
mittlungsstichtag zu begrenzen, das sind rund -35.000,00 € bzw. mit rund 150,00 €/m? Wohn-
flache ein nur geringer Vergleichswert. Es ist einsichtig, dass dieser Betrag aus wertermitt-
lungssystematischen Grinden weit unterhalb der Kosten liegt, die fur durchgreifende Moder-
nisierungsmalfnahmen (in Dach und Fach) aufzuwenden waren. Zudem werden vergleichbare
Immobilien meist von handwerklich versierten Kaufinteressenten nachgefragt, die mit Eigen-
leistungen und mit glinstigen Handwerkern bzw. Freunden/Bekannten mit Modernisierungen
beginnen und oftmals auch mit wenig Aufwand erst einmal einziehen, um dann im Laufe der

Zeit die nach eigenen Vorstellungen individuell geplanten Malinahmen durchzufihren.

Darlber hinaus sind nach Einschatzung des Sachverstandigen keine bisher unberiicksichtigt
gebliebenen Argumente fur weitere Zu- oder Abschlage auf den marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundstiicks als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bekannt.
Der (endgultige) Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstucks 323.500,00 €
Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale -35.000,00 €
(endgiiltiger) Sachwert des Grundstiicks 288.500,00 €

rd. 289.000,00 €

5.5.3 Verkehrswertergebnis

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens ist der Sachwert des Grundstlicks, der nach den
Vorschriften der §§ 35-39 ImmoWertV unter ergédnzender Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt (§ 7 ImmoWertV) sowie der besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) mit 289.000,00 € ermittelt wurde. Die
regionale Marktlage wurde beim Sachwertverfahren insbesondere durch die Verwendung
marktkonformer Ausgangsdaten und die Marktanpassung bereits berlcksichtigt, sodass es an
dieser Stelle keiner weiteren Zu- oder Abschlage mehr bedarf. Demzufolge ist der Verkehrs-
wert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V.m. § 74a Abs. 5 ZVG fir das mit einem Wohn- und
Wirtschaftsgebaude und mit zwei Nebengebauden bebaute Grundstlick Am Pool 2 in 24326
Kallibbe zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2026 auf
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289.000,00 €

(in Worten: zweihundertneunundachtzigtausend Euro)

festzustellen.

5.5.4 Wertminderung aus Rechten zugunsten Dritter

Die im Grundbuch Blatt 255 in Abteilung Il mit den Ifd. Nrn. 1 und 2 eingetragenen Rechte
(s. Abschnitt 2.3) sind auftragsgemald gesondert zu bewerten. Entscheidend ist hierbei nicht,
welchen Wert die Rechte fir den Berechtigten haben, sondern in welcher Hohe der Verkehrs-
wert des belasteten Grundstiicks durch die Rechte gemindert wird.

Die Eintragungsbewilligungen liegen dem Grundbuchamt des Amtsgerichts Plon nach erteilter
Auskunft vom 13.04.2026 nicht vor, sodass eine Beurteilung nur anhand der Grundbuchein-
tragungen der noch aus der Endzeit der Leibeigenschaft stammenden Rechte mdglich ist.

Das Recht Abteilung Il Ifd. Nr. 1 hat die folgende Eintragung: Vorkaufsrecht der Gutsherr-
schaft aus Kontrakt vom 16. September 1794. (...).

Ein Vorkaufsrecht raumt dem Berechtigten die Befugnis ein, eine bestimmte Sache in der Re-
gel zu denselben Bedingungen zu erwerben, die der Verkaufer in einem Kaufvertrag mit einem
Dritten rechtswirksam vereinbart hat. Ob und wie hoch durch ein Vorkaufsrecht der Verkehrs-
wert des belasteten Grundstiicks gemindert wird, hangt von vielen Einflussfaktoren ab. Ein-
flussfaktoren kénnen u.a. sein: Grundsticksmarkt (Angebot und Nachfrage bzw. Kaufer- oder
Verkaufermarkt), Lage und Zustand des Grundstlicks, Kommune oder Privatperson als Be-
rechtigte, Bonitat des Berechtigten, Grundbuchverschmutzung und die Verunsicherung der
Kauferseite an sich, Zeit- und u.U. Zinsverlust, je nach Rangstelle des Rechtes erschwerte
Beleihungsfahigkeit, Art des Vorkaufsrechts (ob das Recht fur einen, mehrere oder alle Ver-
kaufsfalle gilt). Bei hohem Angebot und geringer Nachfrage reagiert der Markt in der Regel
sensibler auf Einschrankungen als bei einem geringen Angebot und hoher Nachfrage. Die
Grundbuchverschmutzung spielt bei einem Vorkaufsrecht fir mehrere oder alle Verkaufsfalle
eine grolRere Rolle als bei einem Vorkaufsrecht fir den ersten Verkaufsfall. Die generelle Kau-
ferverunsicherung in Verbindung mit der zweimonatigen Erklarungsfrist des Vorkaufsberech-
tigten und die u.U. erschwerte Beleihung stellen die wohl gravierendsten Nachteile dar. Jeder
Kauferwerber wird daher, wenn ein gleiches unbelastetes Grundstiick vorhanden ist, diesem
den Vorzug geben. Andererseits wird die Wertminderung dann nicht allzu groR® sein (Normal-
fall), wenn der Beglnstigte zu den gleichen Vertragsbedingungen (insbesondere zu dem ver-
einbarten Kaufpreis) kaufen muss und daruber hinaus die Rangstelle des Vorkaufsrechts Platz
fur die Finanzierung lasst. In der Fachliteratur wird die Wertminderungsquote in einer Spanne
von 0% bis -10% des unbelasteten Verkehrswertes vorgeschlagen. Fir dingliche Vorkaufs-
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rechte, die fur mehrere oder jeden Verkaufsfall gelten, wird die Immobilie auf Dauer belastet.
Hier wird ein Abschlag von -2% bis -5% empfohlen (in Abhangigkeit der Verkehrswerthéhe:
niedrige Abschlage bei hohen Verkehrswerten und hohe Abschlage bei niedrigen Verkehrs-
werten). Fir die u.U. erschwerte Beleihungsfahigkeit wird ein weiterer Abschlag empfohlen.

Im Bewertungsfall ist ein dingliches Vorkaufsrecht vorhanden, das fur alle Verkaufsfalle gilt.
Im ortlichen Profil ist ein durchschnittlicher Verkehrswert vorhanden. Der objektbezogene
Nachfragewert ist eingeschrankter als sonst Ublich einzustufen. Die Auslibung des Vorkaufs-
rechts ist angesichts nicht vorhandener landwirtschaftlicher Nutzflachen durch die Berechtigte
zwar eher unwahrscheinlich, wenngleich nicht gesichert auszuschlieRen.

Die Wertminderung des Rechts Abteilung Il Ifd. Nr. 1 wird hier mit -1% des unbelasteten
Verkehrswertes unterdurchschnittlich, d. h. nur gering, bewertet; das sind -2.890,00 €.

Das Recht Abteilung Il Ifd. Nr. 2 hat die folgende Eintragung: Eigentumsrecht der (...) Guts-
herrschaft an den Eichen- und Buchenbdumen, welche auf den Knicken ldngs den Reddern
und Gehegen stehen oder aufkommen. (...).

Die Dienstbarkeit beschrankt das Eigentum des Grundstucks insofern, dass mit vorhandenen
Eichen und Buchen Teile des Eigentums dem eingetragenen Eigentiimer entzogen sind. Bei
der Verkehrswertermittlung von Wohngrundstticken haben derartige "Eigentumsanteile”" aus
gutachterlicher Sicht regelmaRig keinen relevanten Wertanteil, sodass auch die Dienstbarkeit
in Bezug auf den Verkehrswert als nicht wesentlich verkehrswertmindernd einzustufen ist.

Die Wertminderung des Rechts Abteilung Il Nr. 2 geht in der Praxis daher gegen null.

Aufgestellt: Kiel, den 20. April 2026

PDF-Version (ohne Unterschrift/Stempel)

Der Sachverstandige

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

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

(1)
(2)

3)
(4)

)

(6)

(7)
(8)
(9)

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke

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

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

LBO: Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

Z\VG: Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7 Verwendete Wertermittlungsliteratur (Auszug)

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

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

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

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Verkehrs- und Beleihungswerten unter Beruck-
sichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, ab 4. Auflage 2002 i.V. mit Kleiber-
digital bzw. 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 Grundstiickswert, Verlag Wolters Kluver
Deutschland GmbH, Periodikum

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

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 21/25



Am Pool 2 in 24326 Kaliibbe

Seite 46 von 46

8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4.
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Umgebungskarte

Stralenplan

Liegenschaftskarte

EG-Grundriss des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
DG-Grundriss des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
Bauvorlage des Stallgebaudes 2

Bauvorlage des Stallgebaudeanbaus
Bildaufnahmen (16 Seiten)

Urheberschutz. Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung

durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Das Gutachten wurde auftragsge-

malf in einer digitalen PDF-Version erstellt, die dem Gericht per MJP zugestellt wurde.
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5.997.300
|

5.997.400

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 16.03.2026

Flurstiick: 234 Gemeinde: Kallibbe
Flur: 1 Kreis: Plon
Gemarkung: Kallibbe

Landesamt flr %.‘
Vermessung und Geoinformation ﬁ%
Schleswig-Holstein /

Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstralte 1

24108 Kiel

Telefon: 0431-383-2019

E-Mail: Geoserver@LVermGeo.landsh.de

Dorfplatz

32.583.800

32 .583.900
R
Mafstab: 1:1000 i ™
Filr den MaRstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Mafstabshalken mafgebend. f
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Verdffentlichung und Weitergabe an

Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes filr Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(89 Vermessungs- und Katastergeselz in der jeweils geltenden Fassung).

Liegenschaftskarte
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Bild 1: Stralle Am Pool in Stdrichtung

Bild 2: Strallen- bzw. Ostansicht des Grundstiicks
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Bild 3: Ostansicht des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes

Bild 4: Blick Uber die Vorgartenflache nach Norden
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Bild 5: Hauseingangsbereich

Bild 6: Nordostansicht des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
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Bild 7: Nordansicht des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes

Bild 8: Nordwestansicht des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes



Anlage 8

Seite 5 von 16

Bild9:  Wintergartenanbau als Nahaufnahme

Bild 10:  Westansicht des Wohn und Wirtschaftsgebaudes
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Bild 11:  StralRe Am Hében in Westrichtung

Bild 12:  Sudostansicht des Stallgebaudes 1 an der Stralkenecke Am H6ben / Am Pool 2
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Bild 13:  Sudwestansicht des Stallgebaudes 1

Bild 14:  Blick zwischen Wohn- und Wirtschaftsgebaude und Stallgebdude 1 in Nordrichtung
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Bild 15:  Blick in das Stallgebaude mit Pferdeboxen

Bild 16:  Sudansicht des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
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Bild 17:  Sudwestansicht des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes

Bild 18:  Blick zwischen Stallgebdude 2 und Wohn- und Wirtschaftsgebaude in Nordrichtung
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Bild 19:  Sidostansicht des Stallgebaudes 2

Bild 20:  Sudansicht des Stallgebaudes 2
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Bild 21:  Blick in den straRenseitigen Anbau des Stallgebdudes 2 mit Pferdeboxen

Bild 22:  Sudwestansicht des Stallgebaudes 2
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Bild 23:  Blick entlang der Westseite des Stallgebaudes 2 in Nordrichtung

Bild 24:  Siidansicht des Pultdachanbaus
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Bild 25:  Blick in den Pultdachanbau mit Boxen fur Pferde und Kihe in Stdrichtung

Bild 26:  Blick hinter dem Pultdachanbau in Nordrichtung
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Bild 27:  Nordansicht des Stallgebaudes 2

Bild 28:  Geflugelauslauf nordlich hinter dem Stallgebaude 2
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Bild 29:  Ostansicht des Stallgebaudes 2

Bild 30:  Blick in das Stallgebaude 2
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Bild 31:  Blick nordwestlich hinter dem Wohn- und Wirtschaftsgebaudes in Nordrichtung

Bild 32:  Blick zwischen Wohn- und Wirtschaftsgebaude und Stallgebdude 2 in Stdrichtung



