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tiber den Verkehrswert (§ 194 BauGB i.V.m. § 74a Abs. 5 ZVG)
fiir das mit einem nicht genehmigten Wohnhaus
bebaute Grundstiick Eichholz 5 in 24601 Ruhwinkel

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum

Wertermittlungsstichtag 07.02.2025 ermittelt mit rd.

15.000,00 €.
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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht PIon mit Beschluss vom 16.08.2024, zugestellt am
23.08.2024, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Grund-
buch von Ruhwinkel Blatt 232 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 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
07.02.2025 (Tag der Gutachtenausfertigung).

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 mafgebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(07.02.2025).

1.5 Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieses Gutachtens ist ein 1.003 m? grof3es Grundstlick im ortsplanerischen Au-
Renbereich (§ 35 BauGB), das in der Hauptsache mit einem massiven eingeschossigen Wohn-
haus mit etwa 68,75 m? Wohn-/Nutzflache bebaut ist. Baulicher Ursprung als Holzschuppen,
der 1978 einen genehmigten Garagenanbau erhalten hat. Ausgelbt wurde in der Vergangen-
heit eine Wohnnutzung, die weder genehmigt noch zulassig ist. Desolater Zustand. Hinzu
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kommt eine 1986 genehmigte Beton-Fertiggarage. Die nachstehende Wertermittlung erfolgt
hilfsweise als nicht bebaubares Freizeit-/Erholungsgrundstiick mit genehmigten Garagennut-
zungen und einer ehemaligen Gartenlaube. Auf Abschnitt 4.1 des Gutachtens wird verwiesen.

1.6 Grundstiicksanschrift

Eichholz 5, 24601 Ruhwinkel.

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Immobilie wird seit dem Tod des Erblassers weder genutzt noch bewohnt. Miet- und Pacht-
verhaltnisse mit Dritten sind nicht bekannt. Die tlw. noch vorhandenen Einrichtungsgegen-
stande/Hausrat/Sperrmill (insgesamt augenscheinlich vollig wertlos und noch zu entsorgen)
sowie ein abgestellter Pkw sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung hat der Sachverstandige am 26.10.2024 zwischen 09:30 bis 10:45 Uhr
in Gegenwart der Antragstellerin (Eigentimerin Abteilung | Nr. 2.2) (mit Begleitung) und ---
des Antragsgegners (Eigentimer Abteilung | Nr. 2.1) durchgefiihrt.

Anm.: Der den Verfahrensbeteiligten zunachst fir den 19.09.2024 mitgeteilte Besichtigungs-
termin musste wegen Verhinderungen auf Seiten der Antragstellerin und des Antragsgegners
durch den Sachverstandigen zweimal verlegt werden.

1.9 Besichtigungsumfang

Das Bewertungsobjekt/-grundstick konnte innen wie aufen hinsichtlich der vorherrschenden
Ausstattung und des allgemeinen Zustands in einem fur diese Wertermittlung grundsatzlich
ausreichenden Umfang besichtigt werden. Das nicht mehr beheizte und mit Dachleckagen
belastete Wohngebaude wurde innen infolge des visuell und olfaktorisch stark wahrnehmba-
ren Schimmels nur kurzseitig in Augenschein genommen. Infolge des tlw. unkontrollierten Be-
wuchses konnten die Grundstlicksfreiflachen umlaufend nur eingeschrankt besichtigt werden.
Die bei der Besichtigung angefertigten Bildaufnahmen sind dem Gutachten als Anlage 11 aus-
zugsweise beigefiigt.

1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht Plon zur Verfiigung gestellt:

¢ Verfahrensakte mit Grundbuchausdruck vom 01.07./18.07.2024.
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Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen u.a. noch folgende Auskiinfte und
Unterlagen fir diese Gutachtenerstellung herangezogen:

¢ Einsicht in die beim Kreis PIon als Untere Bauaufsichtsbehoérde registrierten Baugenehmi-
gungsakten des Grundstiicks am 17.09.2024.

¢ Auskunft aus dem bei der Unteren Bauaufsichtsbehodrde im Kreis PIon gefihrten Baulasten-
verzeichnis der Gemeinde Ruhwinkel vom 09.10.2024.

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) beim Landesamt fiir Vermes-
sung und Geoinformation Schleswig-Holstein im Maf3stab 1:500 vom 23.10.2024.

o Auskunft des Amtes Bokhorst-Wankendorf zur beitrags- u. abgabenrechtlichen Situation des
Grundsticks und zum Bauplanungsrecht vom 07.11.2024.

e Internetseiten des Amtes Bokhorst-Wankendorf/der Gmeinde Ruhwinkel/des Kreises Plon.

o Auskunfte der Unteren Bauaufsichtsbehorde im Kreis PIon vom 11./18.12.2024/06.02.2025.

e Immobilienmarktberichte 2023/2024 und Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses

fur Grundstlickswerte im Kreis Plon u.a.m., an entsprechender Stelle jeweils angegeben.

Die vorbezeichneten Unterlagen lagen entweder im Original, in Kopie oder in Dateiform (PDF)
vor. Der Sachverstandige geht ohne weitere Prifung davon aus, dass die Ubergebenen bzw.
behordlich zur Verfugung gestellten Unterlagen und die (tlw. mdndlich) erhaltenen Auskunfte
jeweils dem aktuellen Stand entsprechen sowie vollstandig und richtig sind. Die beiden Eigen-
tumer (Erbengemeinschaft) haben keine weiteren Unterlagen zur Verfugung gestelit.

2 Daten des Grundstiicks

Das Grundstuck wird beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes PIon im Grundbuch von Ruh-
winkel Blatt 232 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. der
Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke
1 Bockhorn 003 14/3 Gebaude- und Freiflache, 1.003 m?
Eichholz 5

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Aus Datenschutzgriinden ist auf die Bekanntgabe von Personalien der aus zwei Personen
bestehenden Erbengemeinschaft zu verzichten.
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2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. der
Lasten und Beschrankungen
Eintragungen

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

ordnet (Amtsgericht PIén, Az.: 8 K 22/24); eingetragen am 18.07.2024.

2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuches verzeichnet sind, finden in diesem
Gutachten keine Berucksichtigung, 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. beglinstigende) Rechte an anderen Grundstu-
cken sind dem Sachverstandigen weder ausweislich der behordlich zur Verfligung gestellten
Unterlagen noch durch Mitteilung von Verfahrensbeteiligten bekanntgeworden. Daruber hin-
aus wurden durch den Sachverstandigen auch keine weiteren Nachforschungen angestellt.

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 Wohn- und Verkehrslage

Das Bewertungsgrundstick liegt auRerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der
Gemeinde Ruhwinkel mit Zuordnung zum Ortsteil Bockhorn, und zwar auf der Ostseite der
ErschlieBungsstral’e. Die StralRe Eichholz hat nach ortlicher Feststellung die Funktion einer
eher weniger befahrenen Neben- bzw. Gemeindestrale zwischen der Bockhorner Allee im
Norden Uber Eichholz mit noch einzelnen landwirtschaftlichen Hof-/Resthofstellen in Richtung
des von hier aus 2,5 km entfernten Ortsteils Schonbdcken im Suden, der mit Abstand uber die
meisten Einwohner verfligt. Bis zum Ortszentrum der Gemeinde Wankendorf sind es ebenfalls
2,5 km. Vorhanden ist innergemeindlich eine Fast-Alleinlage mit nur drei direkten Nachbar-
grundsttcken mit Wohnhausaltbauten. Die Wohnlage ist insofern ruhig und ohne nachteilige
Immissionseinwirkungen aus Strallenverkehr. Hinzu kommt, dass das Gebaude von der
Stral’e 32 m entfernt steht. Die Nachbarschaft wird durch eine typische AulRenbereichslage
mit einer ndérdlich angrenzenden Wald- und durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt.

Die dem Kreis Plon und dem Amt Bokhorst-Wankendorf mit Sitz in Wankendorf angehorige
politische Gemeinde Ruhwinkel hat auf Basis der aktuellen Fortschreibung des Zensus 2011
zurzeit etwa 955 Einwohner und besteht aus den Ortsteilen Ruhwinkel (mit den Wohnplatzen
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Altekoppel, Seeraden, Tanneneck, Vier und Vorhof), Bockhorn (mit den Wohnplatzen Beeks-
kate, Drogenkuhlen und Eichholz) und Schonbéken. Ruhwinkel liegt an der siidwestlichen
Grenze des Kreises PIén und grenzt unmittelbar an den Kreis Segeberg an. Das Gemeinde-
gebiet umfasst eine Flache von 13,13 km2 Auf dem Ruhwinkler Gemeindegebiet liegt der
Fuhlensee, ein regelmafig verlandender Binnensee in eiszeitlicher Moranenlandschaft. Der
See und das daran angrenzende Gebiet wurden 1983 als Naturschutzgebiet Fuhlensee und
Umgebung ausgewiesen. Ruhwinkel liegt im Bereich des Wankendorfer Seengebiets und der
Bornhdveder Seenkette. Im Osten grenzen der Bornhdveder See, der Schmalensee und der
Belauer See sowie im Norden der Schierensee unmittelbar an das Gemeindegebiet an. Die
Gemeinde hat einen nach wie vor noch dorflichen Charakter und wird durch landwirtschaftliche
Betriebe, Viehzuchtbetriebe, Biogas-Erzeugung und z.B. einige Gartnereien bestimmt. Durch
die weit verstreut liegenden Ortsteile fehlt der Gemeinde ein gemeinsamer Siedlungskorper.

Abgesehen von nur wenigen typisch dorflichen Einrichtungen ist praktisch keine besonders
nennenswerte infrastrukturelle Ausstattung vorhanden, sodass nachstgelegen die unweit ent-
fernt gelegene Gemeinde Wankendorf mit 2.943 Einwohnern aufgesucht werden muss. Als
landlicher Zentralort ist die infrastrukturelle Ausstattung fir eine Gemeinde dieser Grélzenord-
nung mit Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs vergleichsweise
vielfaltig und gut. Innerhalb des Stadtedreiecks Kiel, Neuminster und Pl6n ist Wankendorf
durch die Lage an der A 21/B 404 (eigene Zufahrt mit der Nachbargemeinde Stolpe) von Kiel
nach Bad Segeberg fir den motorisierten Individualverkehr (einschlieRlich Gewerbebetriebe
und Berufspendler) verkehrsglnstig gelegen. Vom Bewertungsgrundstiick aus sind es bis zum
Zentrum der Landeshauptstadt Kiel Gber Wankendorf 31 km, Uber die B 430 liegt die Stadt
Neumdinster 19 km entfernt, ebenfalls Uber die B 430 sind es bis zur Kreisstadt PIon 22 km.

Insgesamt gesehen sind aus wohnbaulicher Sicht weitgehend ruhige Lagekriterien vorhanden,
die gepragt werden durch die relative Abseitigkeit von Infrastruktureinrichtungen. Begrindet
einerseits durch die historisch entstandene Fast-Alleinlage im ortsplanerischen Aufienbereich,
der in aller Regel nicht bebaubar ist. Andererseits durch die Zugehdérigkeit zu einer kleinen
Landgemeinde mit weit verstreuten Ortsteilen und mit geringer Einwohnerzahl. Fur den moto-
risierten Individualverkehr ist die Nahe zu Wankendorf zwar grundsatzlich gut, dennoch ist der
Wohnnachfragewert im regionalen Gemeindevergleich als unterdurchschnittlich einzustufen.

3.2 ErschlieBungssituation

Die das Grundstuck erschlieBende StralRe Eichholz ist mit einer Schwarzdecke ohne Mittel-
streifenmarkierung und mit schmalen Randstreifen (Bankette) befestigt. Raumlich von der
Fahrbahn abgegrenzte Geh- und Fahrradewege gibt es nicht, sie sind aus Griinden der nur
wenigen Anliegergrundsticke im Aufienbereich auch weder zwingend erforderlich noch tblich.
Das Grundstiick ist dem Vernehmen nach an die Versorgungsleitungen fir Strom und Wasser
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(siehe dazu auch nachstehend) angeschlossen. Die Entwéasserung erfolgt Uber eine private
Kleinklaranlage mit Rieselrohrnetz.

Das zur maldgeblichen Erschliefungssituation dartber hinaus im Rahmen einer Standardab-
frage aus behérdlicher Sicht erganzend um Auskunft gebetene Amt Bokhorst-Wankendorf hat
mit Antwortschreiben vom 07.11.2024 im Ubrigen noch das Folgende bescheinigt:

1. Das Grundstuck liegt an einer 6ffentlichen Stralle

2. Die Wasserversorgung erfolgt tber eine private Wassergenossenschaft.

3. Das Grundstick verfugt Uber eine private Kleinklaranlage, die 1981 genehmigt wurde.
4. Regenwasser wird auf dem Grundstlck versickert.
5

. ErschlieBungsbeitrage nach § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Geldleistungen nach § 64
BauGB bzw. Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB und Forderungen nach § 135a BauGB
sind zurzeit nicht zu entrichten. Gleiches gilt fur Beitrage nach dem Landesrecht mit § 8

Kommunalabgabengesetz des Landes Schleswig-Holstein (KAG).

3.3 Beschaffenheit

Das aus dem Flurstlick 14/3 bestehende Grundstiick hat nach dem Bestandsverzeichnis des
Grundbuches eine Grofe von 1.003 m2. Nach einem graphischen Abgriff von der Liegen-
schaftskarte betragt die Stralenfrontlange 8,5 m, danach 6ffnet sich die Breite mit einer Tiefe
von 43 m bis zur Gebaudestellung auf 22 m und knickt nach Sidosten spitzwinklig werdend
mit einer Tiefe von 47 m ab. Der Zuschnitt ist damit sowohl unregelmaRig als auch unorga-
nisch, d.h. vorn und hinten schmal und mit einer Gesamttiefe an der geradlinigen Siidgrenze
von 80 m auch uberlang.

Das noch naher zu beschreibende und in der Vergangenheit vom Erblasser als Wohnhaus
genutzte Gebaude steht rechtwinklig im mittleren Kern des Grundstlicks mit einer Ausrichtung
der Terrasse nach Sudwesten, was in Bezug auf die Sonnenorientierung aus wohnbaulicher
Sicht gunstig ist. Die Beton-Fertiggarage im Westen mit nicht kartiertem Schuppenanbau steht
nach der Liegenschaftskarte mit dem Einfahrtstor etwa 3 m von der Strallengrenze entfernt.
Ein weiterer Schuppen (dreiteilig) steht sidostlich im rickwartigen Grundstlcksbereich. So-
weit eingeschrankt ersichtlich, ist das Gelande dem Grundsatz nach mehr oder weniger eben
und fallt insbesondere hinter dem Gebdude im grenznahen Bereich nach Nordosten ab.

Die Uberbaute Grundflache (GR) des Gebaudes betragt nach den zur Verfligung stehenden
Bauvorlagen etwa (11,49 m x 5,50 m) + (4,99 m x 4,93 m) = 87,80 m?, was ohne gesonderte
Berucksichtigung von sonstigen versiegelten/befestigten Flachen sowie der Beton-Fertigga-
rage und den wertlosen Schuppen im Verhaltnis zur Grundsticksflache von 1.003 m? eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,09 als bauliches Nutzungsmalf ergibt.
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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 Grundstick wurde ebenfalls auch nicht auf das Vorhandensein von umweltgefahr-
denden Altlasten oder sonstigen vornutzungsbedingten dkologischen Lasten u. dgl. unter-
sucht. Ein Bewertungssachverstandiger ware namlich, was Altlasten, sonstige vornutzungs-
bedingte 6kologische Lasten oder z.B. auch Bombenblindganger aus dem II. Weltkrieg betrifft,
auch nicht in der Lage diese festzustellen, eventuelles Gefahrenpotential abzuschatzen und
anfallende Kosten fir eine eventuelle Sanierung oder fur sonstige MaRnahmen zu ermitteln.

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten bzw. entsprechenden Fachgut-
achtern ausgeubt werden. Erkenntnisse Uber die Existenz solcher Altlasten wurden dem Sach-
verstandigen nicht mitgeteilt, eigene Recherchen wurden nicht angestellt. Unbekannt ist daher
auch, in welchem Umfang in den Baulichkeiten u.U. noch Baumaterialien enthalten sind, die
nach aktuellen Regelungen zur Verwendung von gefahrdenden Materialien nicht mehr verbaut
werden durfen bzw. zu entfernen sind. (...).

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

3.5 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

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

3.5.1 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Grundstlick wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ruhwinkel als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Einen Bebauungsplan i.S. des § 30 BauGB gibt es nicht, die zuldssige bauliche Nutzung ist im
Sinne der Darstellung des Flachennutzungsplanes nach den Bestimmungen des § 35 Bau-
gesetzbuch (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen, wobei das BauGB selbst keine Begriffs-
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bestimmung des Aulenbereiches beinhaltet. Die Abgrenzung wird vielmehr dadurch be-
stimmt, dass er all die Flachen eines Gemeindegebietes erfasst, die nicht qualifiziert oder vor-
habenbezogen (§ 30 Abs. 1 und 2 BauGB) beplant sind und auch keinen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB) bilden. Daraus ergibt sich, dass der Aulienbereich von den
anderen bauplanungsrechtlichen Bereichen negativ abgegrenzt wird. Ein Vorhaben kann da-
mit regelmaRig einem der drei stadtebaulichen Bereiche der §§ 30, 34 oder 35 BauGB zuge-
ordnet werden. Im Unterschied zu den beplanten oder unbeplanten Gebieten gemal §§ 30
und 34 BauGB, in denen grundsatzlich gebaut werden darf, soll der AuRenbereich prinzipiell
von einer Bebauung freigehalten werden.

In Hinblick auf die Zulassigkeit von Vorhaben im Au3enbereich unterscheidet der § 35 BauGB
zwischen den privilegierten nach § 35 Abs. 1 BauGB, den sonstigen nach § 35 Abs. 2 BauGB
und den begiinstigten Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB. Fir das Bauen im Aul3enbereich
bestehen strenge Zulassungsvorschriften. Ein Vorhaben ist i.d.R. nur dann im Auf3enbereich
zulassig, wenn o6ffentliche Belange dem nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlieRung
gesichert ist und wenn es sich um besondere Nutzungen handelt, insbesondere um landwirt-
schaftliche Nutzungen.

Die Folgen dieser planungsrechtlichen Einordnung werden im Abschnitt 4.1 beschrieben. Be-
reits im Voraus sei an dieser Stelle mitgeteilt, dass eine Wohnnutzung nicht zulassig ist.

3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Grundstiick und den un-
mittelbaren Einwirkungsbereich der ndheren Umgebung betreffende sonstige Planabsichten,
Festsetzungen oder wertrelevanten Umstande bestehen nach erteilter Auskunft des Amtes
Bokhorst-Wankendorf nicht.

3.5.4 Baulasten

Nach Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehorde im Kreis Plén ist das Grundstiick Gemarkung
Bockhorn, Flur 003, Flurstiick 14/3 im Baulastenverzeichnis der Gemeinde Ruhwinkel nicht
enthalten. Zulasten/zugunsten des Grundstlicks sind danach keine Baulasten eingetragen’.

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

Das Grundstick ist in der wochentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises Plon
mit Schutzzonen, Sachgesamtheiten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, Einzeldenkmale,
Grindenkmale etc. nicht eingetragen?. Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind
nicht bekannt. Das Grundstick liegt, und zwar beginnend wenige Meter vor der Gebaudestel-
lung in Richtung Osten/Sitdosten, in einem sog. archaologischen Interessengebiet, sodass
z.B. bei Aufgrabungsarbeiten mit archdologischer Substanz grundsatzlich zu rechnen ists.

3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

Auf eine geblhrenpflichtige Auskunft beim Amt fur Umwelt des Kreises PIon als Untere Natur-
schutz-, Wasser- und Abfallbehérde wurde verzichtet. Der Sachverstandige geht davon aus,
dass fiir das mit genehmigten Garagennutzungen (s. Abschnitt 4.1) bebaute Grundstlick keine
wertrelevanten naturschutz- und wasserrechtlichen Ausweisungen und Landschaftsplane ein-
wirken und dass keine Naturdenkmale und keine besonders geschuitzten Biotope vorhanden
sind. Auf einen innerhalb der Liegenschaftskarte dargestellten Knick entlang der Ostgrenze ist
jedoch gesondert hinzuweisen.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Ausgeiibte und zuldssige bauliche Nutzung des Grundstiicks

Das im Aufienbereich belegene Grundstuck ist in der Hauptsache mit einem nicht unterkeller-
ten Wohnhaus als massiver eingeschossiger Bungalow (Erdgeschoss mit Flachdach) bebaut.
Das Gebaude besteht aus einem Eingangsflur, einer Kiiche, einem Wohn-, einem Schlafzim-
mer und einem Bad/WC. Die Wohnflache betragt etwa 68,75 m2. Der als historisch zu bezeich-
nende bauliche Ursprung soll nach dem Kenntnistand der bei der Unteren Bauaufsichtsbe-
hérde im Kreis Plén eingesehenen Bauakten zurtickgehen auf einen "Schuppen”, der nach
einem Aktenvermerk (Auskunft der Amtsverwaltung) vermutlich vor 1948 entstanden sein soll.

Bauordnungsrechtlich sind dem Sachverstandigen vier Bauvorhaben/-antrage bekannt.

Am 04.08.1977 wurde die Baugenehmigung "Garagenanbau" mit einem Gerateabstellraum
und mit 49,5 m? bebaute Flache an der Nordseite des bestehenden Gebaudes (Schuppen?)
erteilt, der nach dem Grundrissplan eine bebaute Grundflache von 45 m? eingenommen hat.
Der zugehdrige Schlussabnahmeschein wurde am 14.03.1978 ausgestellt. Am 01.10.1981
wurde der "Bau einer Entwasserungsanlage" mit Erlaubnis zum Einleiten von geklartem Ab-
wasser durch ein Rieselrohrnetz mit Schlussabnahmeschein vom 04.11.1981 genehmigt.

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.
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Am 04.12.1986 wurde der "Bau einer Garage" genehmigt, die mit der Beton-Fertiggarage im
stralRennahen westlichen Teil des Grundstlicks mit einer bebauten Grundflache von 17,11 m?
identisch ist. In der Bauakte folgen handschriftliche Vermerke, denen u.a. zum Garagenanbau
(siehe vorstehend) zu entnehmen ist, dass eine Wohnnutzung des Garagenbaus ausgeiibt
wird und zum Bauaktenzeichen 35/61/76 ein Ferienhaus (?) abgelehnt wurde. Mit Schreiben
vom 17.03.1989 wurde dem Bauherrn mitgeteilt, dass am 12.04.1989 eine Ortsbesichtigung
durchgefuhrt wird. Nach handschriftlichen Vermerken mit mehreren Wiedervorlagen bis 1991
wurde festgestellt, dass das Haus zurzeit noch als Wochenendhaus, aber kurzfristig als fester
Wohnsitz genutzt werden soll. Die Bauakte endet mit der Bescheinigung zu Besichtigung des
fertiggestellten Bauvorhabens (hier: Bau einer Garage) vom 12.04.1989.

Bauordnungsrechtlich mit eigener Bauakte letztbekannt ist der am 22.04.1989 gestellte Bau-
antrag zum "Umbau der Anbaugarage in ein Wochenendhaus" mit insg. 69,13 m? Wohnflache.
Einem Protokoll der Gemeindevertretung vom 07.06.1989 ist im Rahmen der Stellungnahme
zum Bauantrag zu entnehmen, dass der Hauptausschuss davon Kenntnis nimmt und es sich
hierbei um einen nachtraglichen Bauantrag handelt, nachdem der Eigentimer bereits vollen-
dete Tatsachen geschaffen hat. Das gemeindliche Einvernehmen zum Umbau einer Garage
zum Wochenendhaus wurde aus grundsatzlichen Erwagungen einstimmig versagt. Nachdem
die Untere Bauaufsichtsbehodrde den Beschluss der Gemeinde bemangelt hat, da es sich hier-
bei nicht um den Umbau einer Garage zum Wochenendhaus, sondern um eine Erweiterung
eines bestehenden Wochenendhauses durch Umbau einer Garage handele, wurde um einen
erneuten Beschluss gebeten, den die Gemeinde mit Beschluss vom 06.11.1989 versagt hat.

Am 16.07.1990 hat die Untere Bauaufsichtsbehdrde fir den Bauantrag vom 22.04.1989 einen
Ablehnungsbescheid mit Beseitigungsanordnung erlassen. Die Begrindung ist wie folgt wi-
derzugeben: Auf lhrem Grundstiick in der Gemeinde Ruhwinkel, Eichholz 5 haben Sie ohne
Genehmigung eine Garage zu einer Kliche mit Abstellraum und Flur umgebaut, um das vor-
handene Anwesen als Wochenendhaus zu nutzen, obwohl Ihnen ein Wochenendhaus vorher
abgelehnt worden ist. Eine nachtrdgliche Genehmigung kann nicht erfolgen, da die Gemeinde
das erforderliche Einvernehmen versagt hat. Der ungenehmigte Zustand ist zu beseitigen, der
Bereich darf nur als Garage genutzt werden.

Am 01.08.1990 hat der Bauherr (zu Protokoll beim Amt Wankendorf) und durch einen Rechts-
anwalt mit Schreiben vom 22.08.1990 (bei der zustandigen Unteren Bauaufsichtsbehdrde) Wi-
derspruch eingelegt mit der wesentlichen Begriindung, dass die Garage bereits seit April 1978,
also seit gut 12 Jahren, in der jetzt monierten Weise genutzt wird.

Gegen den Widerspruch vom 01.08./22.08.1990 hat die Untere Bauaufsichtsbehdrde den Wi-
derspruch mit Widerspruchsbescheid vom 26.09.1990 als unbegrindet zurlickgewiesen: Un-
ter dem 22.04.1989 hat Ihre Mandantschaft bei der unteren Bauaufsichtsbehérde des Kreises
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PIén die Genehmigung zum Umbau der auf dem Grundstiick befindlichen und am 04.08.1977
zum Az.: 35/164/77 genehmigten Garage zu Wohnzwecken (Wochenendhaus) beantragt. Die-
ser Antrag wurde seitens der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Kreises Plén mit Bescheid
vom 16.07.1990 abgelehnt und gleichzeitig die Beseitigung angeordnet bzw. den genehmigten
Zustand bis zum 01.10.1990 wiederherzustellen. (...). Fir den auf dem Grundstiick befindli-
chen Holzschuppen wurde von lhrer Mandantschaft am 01.04.1976 bei der unteren Bauauf-
sichtsbehérde ein Antrag gestellt, diesen zum Wochenendhaus umzubauen. Den Antrag hat
Ihre Mandantschaft am 14.05.1976 — Az.: 35/61/76 — zuriickgezogen, da eine Genehmigung
nicht in Aussicht gestellt wurde. Das Wochenendhaus wird in der vorliegenden Art lediglich
geduldet. Der Widerspruch ist zuldssig, aber unbegriindet. Unstrittig ist, dass das Bauvorha-
ben lhrer Mandantschaft im Aul3enbereich liegt und eine Privilegierung gemal § 35 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253) ausscheidet. Eine nachtrdgliche
Baugenehmigung scheidet ebenfalls aus, weil das Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB
offentliche Belange beeintrachtigt; denn es widerspricht den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Ruhwinkel und die Erweiterung lasst eine Splittersiedlung beflirch-
ten. AuBerdem hat die Gemeinde Ruhwinkel ihr Einvernehmen nicht erteilt. Weiterhin liegt das
Grundstiick innerhalb des 30 m Waldabstandes. Nach der Landesverordnung (...) dlirfen bau-
liche Anlagen in einem Abstand von bis zu 30 m (Mindestabstand) vom Wald nicht errichtet
werden. Die mit der Ablehnung des Bauvorhabens gleichzeitig angeordnete Beseitigung des
ungenehmigten bzw. Wiederherstellung des genehmigten Zustandes ist ebenfalls nicht zu be-
anstanden. Eine Beseitigung nach § 76 LBO setzt sowohl die formelle — wie auch die materielle
— Baurechtswidrigkeit voraus. Das hier in Rede stehende Gebé&ude ist ohne bauaufsichtliche
Genehmigung umgebaut und einer neuen Nutzung — hier: Wochenendhaus — zugefiihrt wor-
den. Die formelle Baurechtswidrigkeit liegt somit vor. Die materielle Baurechtswidrigkeit ist aus
den bereits oben angegebenen Griinden ebenfalls nicht gegeben. Auch kann sich lhre Man-
dantschaft nicht auf Bestandsschutz berufen; denn ein Bestandsschutz umfasst Bauwerke in
ihrer gegebenen Funktion, also ist die Anderung der Funktion nicht gedeckt. Insofern ist es
unerheblich, dass das Gebé&ude in seiner duleren Form nicht verdndert wurde. Ein Einschrei-
ten der Bauaufsichtsbehdrde war auch erforderlich, weil der baurechtméBige Zustand auf an-
dere Weise nicht wiederhergestellt werden kann und Berufungsfélle vermieden werden miis-
sen. Nach alledem konnte der Widerspruch keinen Erfolg haben, sondern war bei der gege-
benen Sach- u. Rechtslage mit der gesetzlichen Kostenfolge als unbegriindet zurlickzuweisen.

Daraufhin wurde der Baugenehmigungsantrag vom 22.04.1989 mit Anwaltsschreiben vom
07.11.1990 zuriickgenommen.

Mit Schreiben vom 09.08.1991 hat die Untere Bauaufsichtsbehdrde gegen den Bauherrn eine
Zwangsgeldfestsetzung und Androhung eines erneuten Zwangsgeldes festgesetzt, da die
Ordnungs- bzw. Beseitigungsverfligung vom 16.07.1990 nicht befolgt wurde. Nach mehreren

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 22/24



Eichholz 5 in 24601 Ruhwinkel Seite 15 von 29

Ortsterminen endet die Bauakte mit einem Schreiben der Unteren Bauaufsichtsbehérde an
den Bauherrn, dass der Riickbau des aufgefiihrten Wochenendhausteiles zur Garage durch-
gefitihrt wurde. Der Bestand entspricht den bisherigen Genehmigungen. Der Vorgang ist hier-
mit abgeschlossen.

Wahrend der Ortsbesichtigung am 26.10.2024 hat der Sachverstéandige abweichend dazu fest-
feststellen missen, dass ein Rickbau i.S. der erteilten Baugenehmigung (Garagenanbau)
nicht (mehr) vorhanden ist und das Gebaude vom Erblasser dauerhaft bewohnt wurde.

In Hinblick auf den baurechtswidrigen Zustand mit in der Vergangenheit "geduldetem Holz-
schuppen (?) als Wochenendhaus" hat der Sachverstandige an das Amtsgericht Plon am
28.10.2024 einen kurzen Zwischenbericht gesandt mit der wesentlichen Fragestellung, ob die
Untere Bauaufsichtsbehérde bezlglich der zuldssigen Nutzung um eine Stellungnahme gebe-
ten werden kann, da hierbei ggf. die Interessen bzw. die Vermogensposition der Eigentumer
gefahrdet sein kénnten. Mit Schreiben vom 04.12.2024, zugestellt am 07.12.2024, hat das
Amtsgericht PI6n daraufhin mitgeteilt, dass die Parteien ihr Einverstandnis erklart haben. Ein
entsprechendes Schreiben mit Schilderung des Sachverhaltes hat der Sachverstandige dazu
am 09.12.2024 mit Liegenschaftskarte, Bauzeichnungen, Bildansichten und den Deckblattern
der Bauakten der Untere Bauaufsichtsbehdrde an die Kreisverwaltung Plon zugesendet.

Am 11.12.2024 hat der Sachverstandige daraufhin einen Telefonanruf der zustandigen Sach-
bearbeiterin der Bauaufsichtsbehorde erhalten. Innerhalb des Telefonats wurde sinngemaf
mitgeteilt, dass unter Hinweis auf die vorstehend mitgeteilten Ablehnungsgriinde keine Aus-
sicht auf eine nachtragliche Legalisierung bzw. Genehmigungsfahigkeit fur eine Wohnnutzung,
sei es als Wochenendhaus oder als Wohnhaus fur Dauerwohnzwecke, bestehen wirde. Zu
einer kurzen schriftlichen Stellungnahme war die Sachbearbeiterin leider nicht bereit, weil dazu
das Stellen einer Bauvoranfrage mit u.a. mehrmonatiger Bearbeitungsdauer erforderlich ware.
Unabhangig davon wirde der Vorgang an die fir bauaufsichtliches Einschreiten zustandige
Sachbearbeiter zwecks ggf. Uberpriifung der baurechtlichen Zustéande weitergeleitet.

Der Sachverstandige hat innerhalb des Telefonats um eine Kontaktaufnahme durch die fur
das bauaufsichtliche Einschreiten zustandige Sachbearbeiterin gebeten. Am 18.12.2024 hat
der Sachverstandige diesbezuglich auch einen Anruf erhalten. Sinngemafy wurde mitgeteilt,
sich den Vorgang "anzuschauen". Ein Zeitraum konnte auf Nachfrage des Sachverstandigen
(Mitte Januar 20257?) wegen des Arbeitsaufkommens nicht mitgeteilt werden. Mit Einverstand-
nis der Sachbearbeiterin hat der Sachverstdndige zwecks Arbeitserleichterung die einge-
scannten Bauakten noch per E-Mail Gbersandt. Der Erhalt wurde am 20.12.2024 bestatigt.

Nach einer angemessenen Wartefrist hat der Sachverstandige am 27.01.2025 per E-Mail
nachgefragt, ob inzwischen absehbar ist, wann mit einer Riickmeldung zu rechnen ist. Mit E-
Mail vom 04.02.2025 wurde daraufhin mitgeteilt, dass eine schriftliche Antwort im Laufe der

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 22/24



Eichholz 5 in 24601 Ruhwinkel Seite 16 von 29

Woche erfolgt. Das Antwortschreiben vom 06.02.2025 ist wie folgt wiederzugeben: Fir das
Grundstiick konnte folgender Genehmigungsstand festgestellt werden: Im Antragsverfahren
Az.: 35/164/77, Garagenanbau an ein bestehendes Wohngebéude, wurde eine Bewilligung
erteilt. Lt. Antrag betrégt die Gré3e des bestehenden Wohngebéudes 7,5 m x 6 m. An dieses
Gebéude wurde ein Anbau flir Gartengeréte und Garage mit einer Gré8e von 4 m/5,49 m x
10,49 m angebaut. AuBerdem wurde eine Baugenehmigung fiir eine Fertiggarage (Az.:
26/065/86) erteilt. Mit freundlichen Grii8en (...).

Der Inhalt dieses Schreibens verwundert, da lediglich kurz bestatigt wurde, was ohnehin fest-
steht. Auf die naheren Bauakteninhalte, die Fragen des Sachverstandigen und ein ggf. bau-
aufsichtliches Einschreiten wurde nicht naher eingegangen. Der Sachverstandige hat den Ein-
druck gewonnen, dass der "Vorgang" ohne Weiterungen schnell abgeschlossen werden soll.

Nach den zur Verfigung stehenden Informationen geht der Sachverstandige notwendiger-
weise davon aus, dass eine Nutzung zu Wohnzwecken weder als Wochenendhaus noch als
Dauerwohnraum zuléssig ist, also fur einen kunftigen Erwerber auszuschlief3en ist. Dies gilt
ausdricklich auch fir den (vermeintlichen) Altbestand, der behérdlich nur als Holzschuppen
bezeichnet wurde und als Wochenendhaus (des Erblassers) bisher lediglich geduldet wurde,
woraus kein Bestandsschutz hergeleitet werden kann. Tatsachlich vorhanden ist vielmehr eine
massive Bauweise, die nach dem auf3eren Eindruck mit dem genehmigten Garagenanbau als
ein Bauwerk vermutlich zeitgleich (neu) entstanden ist. Warum es Uberhaupt zu Baugenehmi-
gungen fur Garagen und eine Entwasserungsanlage gekommen ist, ist nicht nachvollziehbar.

Ein verstandiger Erwerber des Grundstiicks hat also davon auszugehen, dass er das
Gebaude nicht in gleicher Weise wie bisher nutzen kann (darf). Auf dieser Grundlage
wird die Immobilie als an sich nicht bebaubares Freizeit- und Erholungsgrundstiick mit
zwar genehmigten, aber wertnachrangigen Garagennutzungen im AuBenbereich mit
(ehemaliger) Gartenlaube bewertet. Auch in Hinblick auf den baulich maRigen Zustand
(einschlieBlich Riickbaukosten) ist es einsichtig, dass der in diesem Gutachten ge-
suchte Verkehrswert daher entsprechend gering ausfallen wird.

4.2 Roh- und Ausbaumerkmale des Gebaudes

Bauvorlagenbeschreibungen liegen nur in rudimentarer Form fir den Garagenanbau vor. An-
genommen wird insgesamt eine massive Bauweise mit Betonstreifenfundamenten und einer
im Aufbau nicht bekannten Betonsohle mit Zementestrich (und Dammung?). Die Aulenwéande
bestehen aus 11,5 cm VMz bis kurz unterhalb des Daches, vermutlich mit Moértelfuge und
einem Hintermauerwerk z.B. aus Porenbeton. Innen sind 11,5 cm KSL 0.4. anzunehmen. Das
Dach entspricht einem Flachdach vermutlich als Holzbalkenlage mit Dammung, Sparschalung,
Gipskartonplatten, Dekor-Deckenpaneelen/-kassetten aus Styropor und einer Eindeckung mit
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Folie/Dachdichtungsbahnen (die Dachflache war nicht einsehbar). Der umlaufende Dachuber-
stand ist mit Profilholz bzw. die Stirnbretter meist mit Schindeln verkleidet. Treppen sind infolge
eingeschossiger nicht unterkellerter Bauweise nicht vorhanden. Statt einem Garagentor ist die
Eingangstir aus Holz mit gewolbten Glasfeldern und unterer Fullung und links ein vertikaler
Abschluss aus Glasbausteinen und rechts ein der Eingangstur entsprechendes Seitenteil. In-
nen gibt es furnierte Fertigtiiren mit Stahlzargen. Die Fenster sind aus Holz tberwiegend mit
Isolierverglasung. Die Fensterbanke bestehen innen meist aus Marmor oder im Bad auch ge-
fliest. Die duReren Sohlbanke sind als Rollschicht gemauert. Eingangsflur, Kiiche und Bad
sind gefliest, im Wohn- und im Schlafzimmer gibt es einen Textilbelag. Das Bad besteht aus
einer eingefliesten Badewanne, einem Stand-WC mit tiethangendem Spiilkasten und einem
Waschtisch. Farbige Objekte mit Drehgriffarmaturen. Wande deckenhoch farbig gefliest. Ein
zentrales Heizsystem ist nicht existent. Die Beheizung erfolgt mit alten Nachtspeichergeraten
elektrisch. In der Kiche ist neben dem Herd ein Ofen fir Festbrennstoffe vorhanden. Die
Warmwasserbereitung erfolgt ebenfalls elektrisch mit einem Kochendwassergerat (Kiche)
und einem Durchlauferhitzer (Bad). Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht
vorgelegt. Die noch vorhandene Kicheneinrichtung ist vollig desolat und zu entsorgen. (...).

4.3 Nebengebaude sowie bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Nebengebaude: Beton-Fertiggarage aus Stahlbeton mit Stahlblech-Kipptor mit einer bebauten
Grundflache von 17,11 m2. Dazu ein wertloser Holzschuppen als Anbau mit Stahltir und einer
bebauten Grundflache von etwa 8 m2. Das Dach ist mit vermutlich asbesthaltigen Wellfaserze-
mentplatten eingedeckt. Wertloses Gewachshaus mit einer bebauten Grundfldche von etwa
7,5 m2 Wertloser (abgangiger) Schuppen (dreiteilig) im rickwartigen Grundstlcksbereich aus
tiw. zusammengesucht wirkenden alten Baumaterialen (u.a. Holz, tlw. Faserzementplatten,
tiw. Licht-/Wellplatten, tiw. BetonfuRboden, Uberwiegend eingedeckt mit alten Wellfaserze-
mentplatten). Bebaute Grundflache Gberschlagig geschatzt etwa 26 m2.

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen: Ver- und Entsorgungseinrichtungen nach Ab-
schnitt 3.2. Das Grundstiuck wird auf der StralRenseite im Westen wird durch einen Vierkant-
stahlzaun mit Welldrahtgitter und einer Gartentur mit doppelfligeligem Tor begrenzt. Soweit
nur eingeschrankt ersichtlich, gibt es ansonsten umlaufend Maschendrahtzaun, tlw. auch mit
Stacheldraht. Auf Hdhe der Garage gibt es ein zweites Gartentor aus Holz mit Uberdachung
und beidseitigen Holzelementen, die mit Lichtwellplatten bekleidet sind. Etwaige Befestigun-
gen als Zufahrt und Zuwegung sowie Gartenwege waren infolge des unkontrollierten Bewuch-
ses nicht feststellbar. Die durch eine Glasbausteinwand mit ausgehangtem Gartentor und far-
big angestrichenen Porenbetonsteinen 0.8. und einen Gartenkamin begrenzte Terrasse des
Gebaudes besteht im Wesentlichen aus einem BetonfuRboden, tiw. gibt es auch Plattenbelag.
An der Gebaudesldseite (Flur und Kiiche) ist eine Gelenkarmmarkise angebracht und ein mit
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Brettern geschlossener Unterstand mit etwa 4 m? Grundflache fir Brennholz angebaut. Stdlich
des Gebaudes ist auf einem Betonschachtring eine SAT-Schissel installiert. Die Grundstiicks-
freiflachen mit Gehdlzen, Strauchern, Uberstédndigen Grasern sowie tlw. bodendeckender
Spontanvegetation sind ansonsten stark eingewachsen bzw. vollstandig verwildert.

4.4 Erhaltungszustand und Qualitatseinstufung

Soweit im Rahmen einer nur kurzzeitigen Ortsbesichtigung, die sich hauptsachlich auf die
Feststellung der wertrelevanten Ausstattungsmerkmale und des allgemeinen Erhaltungszu-
standes beschrankt, eine abschlieRende Beurteilung Gberhaupt moglich ist, ist allein der opti-
sche Gesamteindruck hinsichtlich Pflege/Unterhaltung des gesamten Grundstiicks als erheb-
lich vernachlassigt bzw. desolat zu bezeichnen. Insbesondere ist das vom Erblasser bewohnte
und innen nur kurz in Augenschein genommene Geb&ude infolge sichtbarer Dachleckagen mit
Feuchtigkeitsschaden erheblich mit Schimmel belastet und auch ansonsten in allen Bereichen
vollig verdreckt und in der vorgefundenen Form so oder so nicht mehr bewohnbar, sodass im
Falle einer Wohnnutzung, die hier nicht zulassig ist, ein Abbruch zugunsten einer Neubebau-
ung mit zeitgemaler Ausstattung und Wohnflache wirtschaftlich sinnvoller ware. Die bauliche
Beschaffenheit des Gebdaudes entspricht im Wesentlichen noch unverandert jener des bauli-
chen Ursprungs in den 1970er Jahren. In Hinblick auf den nach Abschnitt 4.1 unterstellten
Wertansatz als nicht bebaubares Freizeit- und Erholungsgrundstiick mit Garagennutzungen
und (ehemaliger) Gartenlaube wird auf eine weitere nur Papier schwarzende Detailauflistung
an dieser Stelle verzichtet und auf den sich weitgehend selbsterklarenden Bildnachweis aus
der Ortsbesichtigung verwiesen. Sicher ist, dass (wenn Uberhaupt) nur noch ein geringer Ge-
bauderestwert vorhanden sein kann. Im Ubrigen ist noch darauf hinzuweisen, dass durch den
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der (haus)technischen Ausstattungen bzw. Ein-
richtungen (z.B. Heizung, Elektro, Wasser, Abwasser) durchgefuhrt wurden.

4.5 Bauzahlen des Gebaudes

Die Brutto-Grundflache (BGF)+ wurde aus den zur Verfligung stehenden Bauvorlagen abge-
leitet. Offensichtlich erkennbare Widerspriuche wurden nicht festgestellt. Die Wohn- bzw. Nutz-
flache des Gebaudes wurde von Wand zu Wand durch ein 6rtliches Aufmal ermittelt.

4 Die DIN 277 vom Februar 2005 hat die DIN 277 aus dem Jahre 1987 abgel6st und regelt die Ermittlung der Brutto-Grundflache
(BGF) und des Brutto-Rauminhalts (BRI). Die Brutto-Grundflache (BGF) ist nach der DIN 277 die Summe der nutzbaren Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks nach DIN 277 — 2:2005 — 02, Tabelle 1, Nr. 1 bis 9 und deren konstruktive Um-
schlieBung. Sie berechnet sich nach den dueren Malen des Bauwerks (Bereich a: liberdeckt und allseitig in voller Hohe um-
schlossen; insbesondere KG, EG, OG, ausgebautes und nicht ausgebautes DG sowie Bereich b: Uiberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen). Nicht zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter kon-
struktiven Hohlrdumen, z.B. ber abgehangten Decken.
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4.5.1 Brutto-Grundflache (BGF)
Erdgeschoss: (11,49 mx550m)+ (4,93 mx4,99m)= 87,80 m?

zzgl. Beton-Fertiggarage
Erdgeschoss: 2,95mx580m= 17,11 m?

4.5.2 Wohn- bzw. Nutzflache (NF)

Erdgeschoss: Flur 6,80 m?
Kiche 13,05 m?

Wohnzimmer 30,65 m?

Schlafzimmer 12,30 m?

Bad/WC 5,95 m?

68,75 m?

5 Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Vorbemerkung

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

5.2 Definition des Verkehrswertes

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

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 22/24



Eichholz 5 in 24601 Ruhwinkel Seite 20 von 29

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware." Anders formuliert handelt es sich um einen Preis,
den wirtschaftlich vernlinftig handelnde Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflus-
senden Eigenschaften des Grundstucks zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Werter-
mittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden (Wert fir jedermann).

Mithin entspricht der Marktpreis (Verkehrswert) dem, was Kaufer zu zahlen bereit sind und
was Verkaufer akzeptieren! Voraussetzung dafir ist, dass den Parteien ein durchschnittlicher,
d.h. wie in den Vergleichskauffallen bendtigter, Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur
Verfligung steht. Dabei ist auch davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung
treten, die ein aullergewdhnliches Interesse am Kauf der Immobilie haben. Des Weiteren diir-
fen Einflisse, die durch eine dem Kaufer bekannte wirtschaftliche Notsituation des Verkaufers
resultieren, nicht bertcksichtigt werden®.

5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, einen mdglichst 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 Bertiicksichtigung der im gewohnlichen 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).

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Uberein-
stimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Grdofde, Art und Mal3 der baulichen und sonsti-
gen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeig-
neten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet wer-
den. Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren bei Grundstlicken angewandt, die
auf eine Vermietung ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

5 Dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswertes (iblich sind, darf nicht dazu fiihren, die wertbe-
einflussenden Umsténde dabei anders zu beurteilen als bei der Verkehrswertermittiung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
"Makels" der Zwangsversteigerung (Zwangsversteigerungs- und/oder Zwangsverwaltungsvermerk) ist bei der Verkehrswerter-
mittlung deshalb nicht zulassig.
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Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Her-
stellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertver-
fahren findet marktublich dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes flr den Wert ausschlaggebend sind.

Begriindet in einem hohen MaR an Individualitat stehen fur ein Vergleichswertverfahren keine
geeigneten Vergleichskaufpreisen zur Verfligung, auch wenn der Preisvergleich inhaltlich ge-
genuber dem Ertrags- oder Sachwertverfahren immer noch am besten zu tiberzeugen vermag.
Auf ein Ertragswertverfahren ist als marktiblich eigengenutztes Grundstick fir Freizeit- und
Erholungszwecke ebenfalls zu verzichten, sodass als einzig anwendbares Verfahren das
Sachwertverfahren verbleibt. Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung. Im Sachwertverfahren
wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ermittelt durch Bildung der Summe
aus dem vorlaufigen Sachwert der (nutzbaren) baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert
der (nutzbaren) baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Anpassung des
vorlaufigen Sachwerts des Grundstlicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt (Marktanpassung). Nach abschlieRender Berlicksichtigung der sog. besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sach-
wert des Grundstlicks, welcher im Normalfall dem Verkehrswert des Grundstlicks entspricht.

5.3.1 Bodenwert des Grundstiicks

Am Anfang der Sachwertermittlung steht stets die Ermittlung des Bodenwertes, der sich als
Anteil des Bodens am Grundstliickswert versteht, insbesondere auch am Verkehrswert eines
bebauten Grundstiicks. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung be-
bauter Grundstticke - 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 wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware (direkter Preisvergleich). Voraussetzung ist, dass Vergleichskaufpreise zur Verfligung
stehen, die mit dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend Ubereinstimmende Grundstucks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Etwaige Anderungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind auf der Grundlage von geeigneten Indexrei-
hen oder von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktub-
licher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berucksichtigen. Die Kaufpreise sind um
die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.
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Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese nach dem Wortlaut des § 40 (2) Im-
moWertV neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (mittelbarer Preisvergleich). Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13-16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen. Bodenrichtwerte sind insbesondere dann geeignet, wenn sie entsprechend den 6rt-
lichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der ErschlieRungssituation 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.

5.3.1.1 Bodenwertermittlung aus Vergleichskaufpreisen

Die Durchfuhrung des Vergleichswertverfahrens ist nicht moglich, da keine Vergleichskauf-
preise in unbebauter Qualitat und in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag dieses Gut-
achtens in dieser oder auch in einer annahernd vergleichbar anzusehenden Nachbarschafts-
lage in ausreichender Anzahl zur Verfugung stehen und Kaufpreise z.B. aus typischen Neu-
baugebieten bereits aus grundsatzlichen Erwagungen heraus nicht immer geeignet sind.
Hinzu kommt, dass es unbebaute und durch jedermann bebaubare Grundstiicke wegen der
besonderen Bestimmungen des § 35 BauGB (Bauen im Aufienbereich) an sich nicht gibt oder
— soweit dennoch vorhanden — aus Grinden der Privilegierung meist besondere Umstande
vorliegen. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb im nachfolgenden Abschnitt deduktiv auf
der Grundlage der zur Verfligung stehenden Bodenrichtwerte, d.h. durch deren Umrechnung
auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die besonderen Grund-
sticksmerkmale des Bewertungsobjektes.

5.3.1.2 Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der 6rtlich zustandige Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Plén hat zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.01.2024 fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile der Gemeinde
Ruhwinkel mehrere zonale Bodenrichtwerte festgestelltt. Die Bodenrichtwerte betragen z.B.
75,00 €/m? (Ruhwinkel) und 85,00 €/m? (Schonbdcken). Inhaltlich handelt es sich dabei um
Bodenrichtwerte fir den Grundstlicksteilmarkt des individuellen Wohnungsbaues. Die Boden-
richtwerte beziehen sich auf ortstypisch gelegene und gebietstypisch erschlossene Grund-

8 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS.
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stucke, die in offener eingeschossiger Bauweise mit einem Ein- und Zweifamilienwohnhaus
bebaut werden kénnen. Die Bodenrichtwerte sind definiert als erschliellungs- und ausbaubei-
tragsfreie Baugrundstucke i.S. des § 3 (4) ImmoWertV mit einer einheitlichen Grundstlcks-
gréRe von 800 m2. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es hingegen nicht.

Fir in zuldssiger Weise (d.h. privilegiert i.S. des § 35 BauGB bzw. Bestandsschutz) bebaute
Wohngrundstiicke im AulRenbereich mit ebenfalls 800 m? Grundstiicksflache betragt der Bo-
denrichtwert 60,00 €/m2. Nach Kenntnis des Sachverstandigen und der zugehdrigen Erlaute-
rung wurde dieser Bodenrichtwert flir sog. vereinzelt liegende bebaute Wohngrundstiicke oder
fur kleine Gebaudeansammlungen (Splittersiedlungen) erstmalig aufgrund steuergesetzlicher
Forderungen zum Haupftfeststellungszeitpunkt 01.01.2022 ermittelt. Die fur steuerliche Zwe-
cke (Grundsteuer) neu gebildeten Bodenrichtwertzonen erstrecken sich Uber grof’e Bereiche
des gesamten Gemeindegebiets, sodass bei Verkehrswertermittlungen auch grof3e Preis-
spannen moglich sind, die sachverstandig durch Zu- und Abschlage korrigiert werden mussen.

Far Grundstlcke, die ausschlieRlich einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten sind, hat
der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon insgesamt 6 Bodenrichtwertzo-
nen gebildet, die jeweils mehrere Gemeinden umfassen. Die kreisweiten Zonenabgrenzungen
orientieren sich sowohl an der Geologie und den Bodenarten, als auch an der Entfernung zu
den Stadten bzw. Gemeinden und der Hohe der Verkaufspreise. Fir den Bereich der Ge-
meinde Ruhwinkel betragen die zonalen Bodenrichtwerte 2,00 €/m? (Griinland) und 3,50 €/m?
(Ackerland). Die Bonitaten sind mit 44 (Grinlandzahl) und 49 (Ackerzahl) angegeben. In der
Regel werden diese Flachen nur dann hdher bewertet, wenn sie sich — insbesondere durch
ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten — auch
fur aulerlandwirtschaftliche oder auch auRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen’.

Far die Qualitat als Gartenland wurden keine Bodenrichtwerte ermittelt. Stattdessen kann dem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2024 ein durchschnittlicher Kaufpreis in Héhe von 6,98 €/m?
entnommen werden, der aus 31 Verkaufsfallen der Kaufpreisjahre 2014 bis 2024 mit Flachen
von >500 m? ermittelt wurde. Als Gartenland werden im Marktbericht nur Flachen ohne Bau-
erwartung bezeichnet, die erwerbsgartnerisch oder privat als Kleingarten genutzt werdens.

In notwendiger Umsetzung auf die Situation des Bewertungsgrundstiicks, das nach den Fest-
stellungen im Abschnitt 4.1 faktisch nur als Freizeit- und Erholungsgrundsttick nutzbar ist und
in den Entwicklungszustand der sonstigen Flache nach § 3 (5) ImmoWertV einzuordnen ist,
muss das gesuchte Wertniveau oberhalb des Wertes fur Grunland (2,00 €/m?) liegen, da die
Kriterien des innerlandwirtschaftlichen Grundstlicksmarktes verlassen werden. Den oberen
Grenzbereich bildet insoweit das durchschnittliche Wertniveau von Gartenland (6,98 €/m?).

7 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS oder Immobilienmarktbericht 2024, S. 32.
8 Vgl. Immobilienmarktbericht 2024, S. 35.
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Sog. beglinstigtes Agrarland (auch als besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft be-
zeichnet) wird der allgemeinen Erfahrung nach durchschnittlich mit etwa dem 2-fachen bis 4-
fachen des Bodenwerts von Grunland als reines Agrarland bewertet. Die Bandbreite betragt
danach 4,00 €/m? bis 8,00 €/m? mit einem Mittelwert in Hohe von 6,00 €/ m?, der sich gut in das
durchschnittliche Wertniveau von Gartenland im Sinne der vorherigen Beschreibung einflgt.
In Hinblick auf den abweichenden ErschlieBungszustand (werterhdhend) und den unregelma-
Rigen Zuschnittin Verbindung mit der GrundstiicksgréfRe (tlw. wertmindernd) ist der Bodenwert
auf den Spannenhoéchstwert von 8,00 €/m? festzusetzen. Eine etwaige konjunkturelle Wertfort-
schreibung ist im Verhaltnis zum Wertermittlungsstichtag in dieser Bodenwertdimension im
Ubrigen nicht nachweisbar.

Der absolute Bodenwert des Grundstuicks betragt danach:

1.003 m2x 8,00 €/m? = 8.024,00 €
Bodenwert des Grundstiicks rd. 8.000,00 €

5.3.1.3 Wertanteil der baulichen Anlagen

Wie im Abschnitt 4.1 bereits ausfuhrlich begrindet wurde, steht aus baulicher Sicht keine
Wohnhausnutzung, sondern im Wesentlichen eine Garagennutzung mit (ehemaliger) Garten-
laube an, sodass auf eine allzu ausfihrliche Detailbeschreibung der wertbildenden Sachwert-

parameter verzichtet werden kann.

In der Praxis der Grundstlicksbewertung werden die durchschnittlichen Herstellungskosten
durch Multiplikation der Gebaudeflachen (m?), des Gebduderauminhaltes (m?) oder einer sons-
tigen Bezugseinheit mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermitt-
lungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalier, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiir-
den. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind i.d.R. modellhafte Kosten-
kennwerte (Modellkosten) zugrunde zu legen. Besonders preisgunstige oder liberzogene Her-
stellungskosten miissen dabei aulier Betracht bleiben.

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

Das in konventioneller Massivbauweise errichtete Gebaude (# 1) wird insgesamt als Garage
mit dem NHK-Typ 14.1 bewertet. Die wertermittlungsrelevante Brutto-Grundflache (BGF)
wurde mit 87,80 m? eingangs bereits vorermittelt. Die Standardstufe/-kennzahl des Gebaudes
ist nach den Kriterien der NHK 2010 modellbedingt bei 4,0 einzuordnen, was einen Kosten-
kennwert in Hohe von 485,00 €/m? BGF ergibt. Die Rickbau- und Instandsetzungskosten (u.a.
Garagentor einbauen, Dach instand setzen, Brandschutzvorschriften beachten, Unvorherge-
sehenes ...) werden kalkulatorisch mit -50% der NHK 2010 bertcksichtigt. Die Anpassung der
NHK aus dem Basisjahr 2010 erfolgt mit dem aktuellen Baupreisindexstand fur das 4. Quartal
2024, das sind 184,7. Die Gesamtnutzungsdauer von massiven Garagen betragt 60 Jahre.
Das Baujahr ist 1978, sodass bei einem Gebaudealter von 47 Jahren eine Restnutzungsdauer
von 13 Jahren und ein linear ermittelter Alterswertminderungsfaktor von 0,2167 entsteht.

Die Beton-Fertiggarage (# 2) hat eine wertermittlungsrelevante Brutto-Grundflache (BGF) von
17,11 m2. Der Kostenkennwert innerhalb der hier mal3geblichen Standardstufe 3,0 betragt
245,00 €/m? BGF mit einem Baupreisindexstand von ebenfalls 184,7. Mit einem Baujahr 1989
ermittelt sich der Alterswertminderungsfaktor mit einer bauartbedingt etwas kiirzeren Gesamt-
nutzungsdauer von 50 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 14 Jahren mit 0,28.

Hinzu kommt der Wertanteil der Nebengebaude sowie der baulichen Anlagen und sonstigen
Anlagen, die insgesamt beurteilt als wertlos bis abgangig und vollstandig vernachlassigt ein-
zustufen sind. Es stellt sich die grundsatzliche Frage, ob das Vorhandene von einem durch-
schnittlichen Erwerber in der vorgefundenen Form tbernommen wird und auch hinsichtlich der
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie des Aufwuchses Uberhaupt noch weiterverwen-
dungsfahig bzw. werterh6hend und im Ublichen Bodenwertanteil nicht bereits angemessen
berucksichtigt ist, sodass nach notwendigen Abbruch-/Freiraumkosten kein Restwert verbleibt.

Damit ergibt sich im Zusammenhang die folgende Wertermittlung:

1) 87,80 m* BGF x 485,00 €/m? BGF x 0,5 x 1,847 x 0,2167 = 8.521,81 €
2) 17,11 m? BGF x 245,00 €/m? BGF x 1,847 x 0,28 = 2.167.91€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 10.689,72 €

rd. 10.700,00 €

5.3.1.4 Sachwertermittlung im Zusammenhang

Die vorstehend ermittelten Teilergebnisse sind wie folgt zusammenzufassen:
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Bodenwert des Grundstiicks 8.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 10.700,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 18.700,00 €

5.4 Verkehrswertergebnis

Nach der verfahrensubergreifenden Rahmenvorschrift des § 6 (2) ImmoWertV sind in den
Wertermittlungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu berlcksichtigen. D.h., der Anpassung des vorlaufigen Verfahrenswertes
bzw. vorlaufigen Sachwertes des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt ist gleichermalen ein eigenstandiger Rechenschritt vorbehalten, wie auch
der Berlcksichtigung der sog. besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale. Erst der
nach vorstehenden Grundsatzen unter Bertcksichtigung der Marktlage (Marktanpassung) und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ermittelte Sachwert entspricht dem
Verkehrswert (Marktwert).

Vorhanden ist im Beurteilungsfall kein Ublicher, sondern ein reduzierter und inhaltlich nicht
vollstandig vergleichbarer vorlaufiger Sachwert des Grundstucks, weil es an der Existenz eines
zulassig errichteten (und nutzbaren) Einfamilienwohnhauses fehlt. Anders formuliert entstehen
Garagennutzungen fast immer im wirtschaftlichen Zusammenhang mit Einfamilienhausnut-
zungen. Wahrend das Bodenwertergebnis dem Grundsatz nach bereits nach Verkehrswertge-
sichtspunkten ermittelt wurde und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
objektiver Art im Wesentlichen bereits bertcksichtigt wurden, bedarf es dennoch einer zusatz-
lichen Marktanpassung deshalb, weil das Erwerbsinteresse an diesem Grundstiick in Hinblick
auf nach wie vor bestehenbleibende Imponderabilien um einiges geringer als sonst Ublich ein-
zustufen ist. Etwaige spekulative Interessenslagen bleiben hierbei unbericksichtigt. Mangels
Vergleichskaufpreise einerseits und geeigneter Sachwertfaktoren andererseits ist der Mark-
anpassungsabschlag daher zwar frei, aber sachverstandig auf eine Grofienordnung von -20%
festzusetzen. Demzufolge ist der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V.m. § 74a
Abs. 5 ZVG des in der Hauptsache mit einem nicht genehmigten Wohnhaus bebauten Grund-
stiicks Eichholz 5 in 24601 Ruhwinkel am Wertermittlungsstichtag 07.02.2025 aus der
abschlieRenden Wertbeziehung vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks (18.700,00 €) minus
Markanpassung (-3.740,00 €) = 14.960,00 € auf rd.

15.000,00 €

(in Worten: fiinfzehntausend Euro)

festzustellen.
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Aufgestellt: Kiel, den 07. Februar 2025

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 giltigen Fassung -

(1)
(2)

3)
(4)

)

(6)

(7)

BauGB: Baugesetzbuch

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

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

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

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

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

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7 Verwendete Wertermittlungsliteratur (Auszug)

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung, mgo fachverlage
GmbH & Co. KG, 1. Auflage 2021

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff (Hrsg.): Praxis der Grundsticksbewertung, Band 1-5, Lo-
seblattsammlung i.V. mit der Online-Datenbank Praxis der Grundsticksbewertung, mgo
fachverlage GmbH & Co. KG, aktueller Stand

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Verkehrs- und Beleihungswerten unter Bertick-
sichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, ab 4. Auflage 2002 ff. i.V. mit Kleiber-
digital und Wertermittlerportal Premium, Reguvis Fachmedien GmbH, aktueller Stand
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 Real Estate Service GmbH,
aktueller Stand

8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Umgebungskarte

Anlage 2:  Stral3enplan

Anlage 3:  Liegenschaftskarte

Anlage 4: Lageplan (betreffend die Entwasserung)

Anlage 5:  Lageplan (betreffend den Garagenanbau)
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Anlage 6:  Ansichten (betreffend den Garagenanbau)

Anlage 7:  EG-Grundriss (betreffend den Garagenanbau)

Anlage 8:  Lageplan und Ansicht (betreffend das Baugesuch Umbau des Garagenanbaus)
Anlage 9: EG-Grundriss (betreffend das Baugesuch Umbau des Garagenanbaus)
Anlage 10: Lageplan, Ansicht und EG-Grundriss (betreffend die Beton-Fertiggarage)
Anlage 11: Bildaufnahmen (19 Seiten)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Das Gutachten wurde in drei Aus-
fertigungen und in einer digitalen PDF-Version erstellt, davon eine Ausfertigung als Archiv-
exemplar fir die Handakte des Sachverstandigen.
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 23.10.2024

Flurstlick:  14/3 Gemeinde: Ruhwinkel
Flur: 3 Kreis: Plén
Gemarkung: Bockhorn

|
32 577 600

Malistab: 1:500 —rrrmt K - ¢
Fir den Mafistab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Maltstabsbalken maRBgebend
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfélligung, Umarbeitung, Verdffentlichung und Weitergabe an |
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holslein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung)

=
Landesamt fir P

Vermessung und Geoinformation |2z,
Schleswig-Holstein cﬁ.&.

Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstrale 1

24106 Kiel

Telefon: 0431-383-2019

E-Mail: Geoserver@LVermGeo.landsh.de

~
32 577 650
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Bild 1: StralRe Eichholz (etwa Nord-Sid-Richtung)

Bild 2: StralRe Eichholz (etwa Std-Nord-Richtung)
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Bild 3: Strallen- bzw. etwa Westansicht des Grundstiicks

Bild 4: Gartentor mit Zuwegung
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Bild 5: etwa Sudwestansicht der Beton-Fertiggarage

Bild 6: Blick in die Beton-Fertiggarage
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Bild 7: abgestellter Pkw sldlich gegenlber der Beton-Fertiggarage

Bild 8: zweites Gartentor hinter der Beton-Fertiggarage (rechts im Bild der Pkw)
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Bild 9: Schuppen als Anbau an die Ostseite der Beton-Fertiggarage

Bild 10:  Blick in den Schuppen
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Bild 11:  Gewachshaus 0stlich des Schuppens

Bild 12:  Blick zuriick zur Stral’e etwa im Westen
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Bild 13:  Blick zum Gebaude etwa im Osten

Bild 14: etwa Westansicht des Gebaudes
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Bild 15: etwa Sidansicht des Gebaudes

Bild 16:  etwa West(teil)ansicht des Gebaudes
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Bild 17:  etwa Sud(teil)ansicht des Gebaudes

Bild 18:  Blick entlang der etwa Ostseite des Gebaudes
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Bild 19: etwa Nordseite des Gebaudes

Bild 20:  Gebaudeeingang
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Bild 21:  Eingangsflur

Bild 22:  Elektroverteilung und Stromzahler
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Bild 23:  Kiiche mit Splile und Kihlschrank

Bild 24:  Standherd und Ofen flir Festbrennstoffe
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Bild 25:  Blick von der Kiiche in den Wohnraum

Bild 26:  Wohnraum mit Blick zur Schlafzimmertir
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Bild 27:  Schlafraum

Bild 28:  Bad/WC
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Bild 29: Einbauwanne

Bild 30:  Blick vom Gebaude zu den Schuppen im hinteren Slidosten
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Bild 31:  Entwasserung zwischen Wohnhaus und Schuppen

Bild 32:  etwa Siidostansicht der Schuppen
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Bild 33:  Blick vom Schuppen nach etwa Nordwesten zum Gebaude

Bild 34: etwa Westansicht der dreiteiligen Schuppen



Anlage 11

Seite 18 von 19

Bild 35:  Blick in den vorderen Teil
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Bild 36:  Blick in den hinteren Teil
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Bild 37:  etwa Nordostansicht der Schuppen

Bild 38:  Blick in die Spitze des Grundstiicks nach etwa Suidosten



