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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht Plon mit Beschluss vom 12.09.2024, zugestellt am
18.09.2024, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Grund-
buch von Preetz Blatt 2132 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 4 eingetragenen Grund-
besitzes zu ermitteln.

1.2 Zweck des Gutachtens

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

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
11.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mal3ge-
benden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche
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 mafgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(11.10.2024).

1.5 Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieses Gutachtens ist ein 507 m? grofes Grundstiick, das in der Hauptsache mit
einem Einfamilienwohnhaus in der baulichen Form einer Doppelhaushélfte mit Erd- und aus-
gebautem Dachgeschoss bebaut ist. Das Gebaude ist nur geringfligig unterkellert und verfigt
gartenseitig im Erdgeschoss Uber einen Zwischenbau mit Flachdach zzgl. eines ehemaligen
Stall- bzw. Wirtschaftsgebdudeteils mit Bodenraum und einem weiteren Anbauraum mit Flach-
dach. Die Wohn- und Nutzflache betragt etwa 120 m2. Baulicher Ursprung als typisierte Sied-
lungsdoppelhaushalfte 1951 mit Wohnraumerweiterung und einem Garagengebaude 1966.
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1.6 Grundstiicksanschrift
Urnenweg 44, 24211 Preetz.

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Immobilie wird nach dem aufRReren Eindruck nicht mehr bewohnt. Miet- und Pachtverhalt-
nisse sind nicht bekannt.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung hat der Sachverstandige am 11.10.2024 zwischen 09:30 bis 10:00 Uhr
von aulRerhalb der Gebaudegrenzen durchgefiihrt (Begrindung siehe nachstehend).

1.9 Besichtigungsumfang

Der Sachverstandige hat dem Eigentiimer den Zeitpunkt der geplanten Ortsbesichtigung mit
Post-Einschreiben vom 23.09.2024 fur Freitag, den 11.10.2024 um 09:30 Uhr rechtzeitig mit-
geteilt. Obwohl der Terminmitteilung nicht widersprochen wurde, war an diesem 11.10.2024
augenscheinlich niemand anwesend, weder der Eigentimer selbst noch eine evtl. Vertretung
mit Schlisselgewalt. Daraufhin hat der Sachverstandige die Immobilie von aul3erhalb der Ge-
baudegrenzen in Augenschein genommen. Im Ubrigen hat der Sachversténdige mit Schreiben
gleichen Tages den Eigentimer vorsorglich in Kenntnis gesetzt, dass eine Aufienbesichtigung
durchgefihrt wurde und um einen umgehenden Ruckruf zwecks Bereitschaft zur Vereinbarung
eines weiteren Termins zur Innenbesichtigung gebeten. Auch auf dieses Schreiben hat der
Eigentimer bis zur Fertigstellung des Gutachtens nicht reagiert.

Mithin erfolgt diese Wertermittlung im Wesentlichen nach dem &uReren Anschein (d.h. von

aullerhalb der Gebaudegrenzen) und den bei der Stadt Preetz registrierten Bauunterlagen,

sodass hinsichtlich der tatsdchlich vorhandenen Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale

sowie des baulichen Unterhaltungszustands eine nicht unerhebliche Wertermittlungs- bzw. Er-

gebnisunsicherheit des Gutachtens verbleibt.

Die durch den Sachverstandigen am 11.10.2024 angefertigten Bild(auRen)aufnahmen sind
dem Gutachten als Anlage 11 auszugsweise beigeflgt.

1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht Plén zur Verfligung gestellt:

¢ Verfahrensakte mit Grundbuchausdruck vom 13.09.2024.
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Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen u.a. noch folgende Auskinfte und
Unterlagen fir diese Gutachtenerstellung herangezogen:

¢ Einsicht in die bei der Stadt Preetz registrierten Baugenehmigungsakten am 07.10.2024.

e Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Preetz vom 08.10.2024.

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) beim Landesamt fiir Vermes-
sung und Geoinformation Schleswig-Holstein im Malstab 1:1.000 vom 10.10.2024.

¢ Schriftliche Auskunft der Stadt Preetz zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation des
Grundsticks (StraRenanliegerbescheinigung) vom 21.11.2024.

¢ Internetseiten der Stadt Preetz/des Kreises Plon (betreffend die Bauleitplanung).

¢ Immobilienmarktberichte 2022/2023 und Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte im Kreis Plén u.a.m., an entsprechender Stelle jeweils angegeben.

Die vorbezeichneten Unterlagen lagen entweder im Original, in Kopie oder in Dateiform (PDF)
vor. Der Sachverstandige geht ohne weitere Prifung davon aus, dass die lUbergebenen bzw.
behdrdlich zur Verfigung gestellten Unterlagen und die erhaltenen Ausklnfte jeweils dem ak-
tuellen Stand entsprechen sowie vollstandig und richtig sind.

2 Daten des Grundstiicks

Das Grundstick wird beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes PI6n im Grundbuch von Preetz
Blatt 2132 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. der . .
. Gemarkung Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstiicke
4 Wakendorf 003 23/91 Gebaude- und Freiflache, 507 m?
Urnenweg 44

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Aus Datenschutzgriinden ist auf die Bekanntgabe von Personalien zu verzichten.

2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. der

Lasten und Beschrankungen
Eintragungen

8 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Plon, Az.: 8 K 23/2024); ein-
getragen am 23.07.2024.
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2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

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

2.5 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rechte an anderen Grundstu-
cken sind dem Sachverstandigen weder ausweislich der behoérdlich zur Verfigung gestellten
Unterlagen noch durch Mitteilung von Verfahrensbeteiligten bekanntgeworden. Darlber hin-
aus wurden durch den Sachverstandigen keine weiteren Nachforschungen angestellt. Auf zwei
faktisch nicht (mehr) wertrelevante Baulasteintragungen ist hinzuweisen (s. Abschnitt 3.5.4).

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 Wohn- und Verkehrslage

Das Grundsttick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Stadt Preetz,
und zwar im nordnordéstlichen Stadtgebiet auf der Ostseite der Erschlieffungsstralle, die mit
einer Lange von etwa 500 m annahernd ringférmig mit Ein- und Ausfahrten von der Waken-
dorfer Straflte im Westen angelegt ist und mit Geschwindigkeitsbegrenzung (30 km/h) zur An-
bindung an die Nachbarstral’en Kirchsteig im Norden und Holstenweg im Osten fiihrt. Wah-
rend die Wakendorfer Stral’e zwischen der Schellhorner Stral’e und dem Gewerbegebiet
nordlich der B 76 eine inner- und Uberdrtliche HaupterschlieBungsfunktion hat, bleibt die
Stral’e Urnenweg (einschlieBlich Nachbarstrallen) vorwiegend den beidseitig vorhandenen
Anliegergrundstlicken vorbehalten, sodass eine weitgehend ruhige Wohnlage vorhanden ist.
Das Grundstuck ist Bestandteil eines in den 1950er Jahren in mehreren Bauabschnitten ent-
standenen Wohnsiedlungsgebiets, das im baulichen Ursprung aus grol¥flachig typisierten Ein-
familiendoppelhaushalften in eingeschossiger Bauweise mit ehemaligem Stall-/Wirtschaftsteil
besteht, die aus Grinden der nur geringen Wohnflache haufig um-/angebaut wurden, wie es
auch beim Bewertungsobjekt tiw. der Fall ist. Mittelbar benachbart sind u.a. die Neubaugebiete
FuRsteigkoppel im Norden oder Schwebstocken im Siidosten. Letzteres ist nach 2000 sidlich
des Rethwischer Weges entstanden. Das Preetzer Stadtzentrum mit Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen, Stadtverwaltung, Bahnhof/ZOB etc. ist von hier aus (je nach Zie-
lort) Uber die Wakendorfer Stralle nach 1,5 km bis 2 km recht zligig erreichbar. Gleiches gilt
fur fuBlaufig entfernte Haltestellen des innerstadtischen Busliniennetzes. Uber die seit 2004
nordostlich verlaufende Ortsumgehung der B 76 mit den Fahrtrichtungen Kiel und Plén besteht
fur den motorisierten Individualverkehr eine gute Uberregionale Verkehrsanbindung. Dort be-
ginnt nach etwa 2 km auch das vorgenannte Preetzer Gewerbegebiet Wakendorf im Norden.
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Die dem Kreis Plon angehdrige Stadt Preetz selbst hat auf Basis der aktuellen Fortschreibung
des Zensus 2011 zurzeit etwa 16.198 Einwohner und ist damit die grofite Stadt des Kreises.
Als landesplanerisches Unterzentrum ist Preetz sowohl wirtschaftliches als auch geschéaftli-
ches und kulturelles Zentrum der Region und zustandig fir die Versorgung der benachbarten
Umlandgemeinden fir einen Nahbereich von 251 km2. Von daher ist die innerstadtische Infra-
strukturausstattung — neben den sonst Ublichen stadtischen Einrichtungen des taglichen Be-
darfs — auch Uberdurchschnittlich gut (z.B. alle Schulformen, Klinik, Alten- und Pflegeheime,
Sport- und Freizeiteinrichtungen mit Schwimmhalle, Vereine etc.). Der duRRere landschaftliche
Lagewert mit Naherholungsgebieten innerhalb einer Seenlandschaft mit Grinanlagen ist
ebenfalls attraktiv. Hinzu kommt gleichzeitig eine verkehrsgilinstige Lage an der B 76 und an
der Bahnlinie Kiel-Libeck einschliel3lich des innerstadtischen Busverkehrs. Weitere Verbin-
dungsstralen sind die L 211 sowie die K 53, die in ndrdlicher Richtung an die B 76 anbinden.
Die L 211 stellt auch eine Verbindung zur B 202 her. Die K 19, die nach Siden fihrt, lauft
durch Kihren und bindet Preetz an die L 67 an. Die Kreisstadt Plon ist fir den motorisierten
Individualverkehr nach etwa 14 km erreichbar, bis zur benachbarten Stadt Schwentinental sind
es etwa 8 km, von dort sind es noch etwa 10 km bis zum Zentrum der Landeshauptstadt Kiel.

Insgesamt gesehen ist eine ruhige Wohnlage im nordnordéstlichen Stadtbezirk innerhalb ei-
nes viele Jahrzehnte alten Wohnsiedlungsgebiets vorhanden. Es besteht eine normal einzu-
stufende Erreichbarkeit zu den innerstadtischen Infrastruktur- und Naherholungseinrichtun-
gen. Die regionale Verkehrsanbindung mit Bahn, Bus und Stral3e ist gut. In einem kreisweiten
Stadte- und Gemeindevergleich hat Preetz in der Marktanschauung einen mittleren bis guten
Wohn- und Nachfragewert. Auf der Negativseite bleibt die Eigenart des nach wie vor eher
einfachen Wohnsiedlungscharakters mit meist kleinmaRstablich typisierten Hausern bestehen.

3.2 ErschlieBungssituation

Die das Grundstlick erschlieffende Stralte Urnenweg ist mit einer Schwarzdecke befestigt.
Einen raumlich von der Fahrbahn abgegrenzten, aber Uberfahrbaren und mit Betonrechteck-
steinen befestigten Gehweg gibt es auf der StralRenostseite vor dem Grundsttick. Der Sach-
verstandige geht davon aus, dass das Grundstlick an die ortsiiblichen Versorgungsleitungen
fur Strom, Wasser, Gas und Telefon sowie an die Entwasserungsleitungen fur Schmutz- und
Regenwasser (Trennsystem) angeschlossen ist, mithin eine erschlielungs- und ausbaubei-
tragsfreie Baulandqualitat besteht (baureifes Land i.S. des § 3 (4) ImmoWertV).

Die zur ErschlieRungssituation aus behdrdlicher Sicht ergdnzend um Auskunft gebetene Stadt-
verwaltung Preetz hat mit Stralenanliegerbescheinigung vom 21.11.2024 bescheinigt,

1. dass das Grundstuck an einer 6ffentlichen Stralle liegt, die endglltig hergestellt ist. Er-
schlieBungsbeitrage sind nicht mehr zu zahlen.
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2. fur den Ausbau (Umbau, Erweiterung, Verbesserung, Erneuerung) noch Beitrage nach § 8
des Kommunalabgabengesetzes des Landes Schleswig-Holstein vom 10.01.2005 erhoben
werden kdnnen. Die Hohe dieser Beitrdge sowie der Veranlagungstermin kdnnen nicht an-
gegeben werden, da die Entscheidungen fir einen jeweiligen Stralienausbau den Selbst-
verwaltungsgremien obliegen und in der Zukunft liegen.

3. dass das Grundstlck einen Anschluss an die 6ffentlichen Abwasseranlagen — Trennsystem
— besitzt. Kanalanschlussbeitrage sind nicht mehr zu zahlen.

4. dass das Grundstuck nicht in einem Sanierungsgebiet liegt.

5. dass die Forderungen fir Geldleistungen nach § 64 BauGB derzeit nicht bestehen, jedoch
fur die Zukunft nie auszuschlieRen sind.

3.3 Beschaffenheit

Das Bewertungsgrundstiick hat nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches eine Grolie
von 507 m2 Der Zuschnitt ist nach einem graphischen Abgriff von der Liegenschaftskarte mit
einer Stral3enfrontlange/-breite von etwa 14 m im Westen und einer in West-Ost-Richtung ge-
messenen Tiefe von etwa 36 m regelmalig, d.h. rechteckig und mit geradlinigen Grenzen
geformt. Da das Grundstlck bereits in der Vergangenheit im hinteren 6stlichen Bereich zu-
gunsten einer Neubebauung mit dem heutigen Nachbarflurstiick 23/90 geteilt wurde, ist der
strallenabgewandte Hausgarten deutlich kleiner als in dieser Nachbarschaftslage sonst tblich.

Das noch naher zu beschreibende Wohnhaus steht als Doppelhaushalfte traufstandig mit einer
Vorgartentiefe von etwa 5 m hinter der Stralle und giebelstandig an der Nordgrenze. Hinzu
kommen die nach Osten tiefgestaffelten Anbauten. Die Gebaudetiefe betragt etwa 19,24 m.
Das Garagengebaude steht etwa 22 m von der StraRe entfernt an der Siidgrenze, dort mit
einer kurzen Hoftrennmauer mit TUrbogen zwischen dem ehem. Stall-/Wirtschaftsgebdudeteil.

Die Gelandeoberflache des Grundstlcks ist aus topographischer Sicht mehr oder weniger
eben, sodass auch die Hauseingangstir praktisch stufenlos erreicht werden kann. Die Aus-
richtung des Grundstlicks zum Sonnenverlauf (iberzeugt dem Grundsatz nach zunachst des-
halb nicht, weil der strallenabgewandt liegende Hausgarten mit Terrasse Uber eine weniger
attraktive Ostorientierung verflgt. Da es infolge der einseitigen Grenzbebauung mit einem
Doppelhaushéalftennachbarn auf der ungiinstigen Nordseite keine Fensteroffnungen geben
kann, sind die Fenster stattdessen auf der sonnenbevorzugten West- und Stidseite vorhanden.

Die Uberbaute Grundflache (GR) aller Gebaude(teile) (einschlieRlich Garage) betragt nach den
zur Verfugung stehenden Bauunterlagen Uberschlagig etwa 150 m?, was ohne Berlicksichti-
gung von sonstigen versiegelten/befestigten Flachen im Verhaltnis zur Grundstiicksflache von
507 m? eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 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 blicher
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 6kologischen Lasten u. dgl. unter-
sucht. Ein Bewertungssachverstandiger ware namlich, was Altlasten, sonstige vornutzungs-
bedingte 6kologische Lasten u. dgl. betrifft, auch nicht in der Lage diese festzustellen, even-
tuelles Gefahrenpotential abzuschatzen und anfallende Kosten fur eine eventuelle Sanierung
oder fur sonstige MalRnahmen zu ermitteln. Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezi-
alinstituten bzw. entsprechenden Fachgutachtern ausgetbt werden. Erkenntnisse Uber die
Existenz solcher Altlasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt, eigene Recherchen
wurden nicht angestellt. Unbekannt ist daher auch, in welchem Umfang in den Baulichkeiten
u.U. noch Baumaterialien enthalten sind, die nach aktuellen Regelungen zur Verwendung von
gefahrdenden Materialien nicht mehr verbaut werden durfen bzw. zu entfernen sind. (...).

So oder ahnlich lauten regelmaRig die blichen 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 fur Umwelt als Untere Bodenschutzbehoérde im Kreis Plon verzichtet.

3.5 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

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

3.5.1 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Grundstiick wird im Flachennutzungsplan der Stadt Preetz als Wohnbauflache dargestellt.

3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Einen rechtskraftigen Bebauungsplan gibt es nach dem Bauleitportal des Kreises Plon nicht,
ein Aufstellungsverfahren ist nicht bekannt. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist vielmehr
nach der planersetzenden Vorschrift des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Danach ist ein Bauvorhaben insbe-
sondere dann zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 23/24



Urnenweg 44 in 24211 Preetz Seite 11 von 41

und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nutzung
des Grundstlcks kénnen ansonsten nur durch die zustandige Untere Bauaufsichtsbehdrde
der Stadt Preetz (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage) erteilt werden.

3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sind dem Sachverstandigen nicht be-
kannt. Des Weiteren sind flir das Grundstlick und den unmittelbaren Einwirkungsbereich der
naheren Umgebung derzeit auch keine sonstigen Planabsichten, Festsetzungen oder wertre-
levanten Umstande bekannt geworden. Auf eine flr das Preetzer Stadtgebiet geltende Baum-
schutzsatzung ist nachrichtlich noch hinzuweisen’.

3.5.4 Baulasten

Nach schriftlich erteilter Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehérde der Stadt Preetz ist das
Bewertungsgrundstiick im Baulastenverzeichnis der Stadt Preetz mit einer belastenden und
einer begunstigenden Baulast enthalten2. Beide Baulasten stammen aus einer Zeit, als das
Grundstlick mit dem ehemaligen Flurstlick 23/61 (heute Flurstiick 23/91) noch ungeteilt war,
sodass in tatsachlicher Hinsicht das 6stlich angrenzende Nachbargrundstiick (heute Flurstiuck
23/90) belastet/beglinstigt ist, sodass auf weitere Ausfihrungen hierzu verzichtet werden
kann. Die beiden Baulastenblatter sind dem Gutachten mit den Anlagen 9 und 10 beigeflgt.

3.5.5 Denkmalschutz etc.

Das Grundstuck ist in der wochentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises PI6n
mit Schutzzonen, Sachgesamtheiten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, Einzeldenkmale,
Grindenkmale etc. nicht eingetragen?. Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind
nicht bekanntgeworden*. Das Grundstiick — wie auch grof¥flachige Bereiche des Preetzer

1 Einzusehen im Internet unter https://www.preetz.de/media/custom/2942_697_1.PDF?1519225693.

2 Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde kénnen Grundstiickseigentiimerinnen oder Grundstiickseigentimer 6f-
fentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Gibernehmen, die sich
nicht schon aus 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Baulasten werden unbeschadet der privaten Rechte Dritter mit der
Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch gegeniliber Rechtsnachfolgerinnen oder Rechtsnachfolgern.
Eine Baulast dient vereinfacht formuliert dazu, eine Bebauung zu erméglichen, die ohne Ubernahme einer Baulast ansonsten
aufgrund von Verst6Ren gegen die Bauordnung nicht moglich bzw. nicht zulassig ware. Typische Baulasten sind z.B. Abstands-
baulasten, Vereinigungsbaulasten oder Stellplatzbaulasten, aber z.B. auch Baulasten zur Sicherung der Nutzung durch eine be-
stimmte Personengruppe. Eine Baulast erlischt durch den schriftlichen Verzicht der Baurechtsbehérde. Die Baurechtsbehdrde
muss den Verzicht erklaren, wenn ein &ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht.

3 Einzusehen im Internet unter https://opendata.schleswig-holstein.de/collection/denkmalliste-ploen/aktuell.pdf.
4 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.
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Stadtgebiets — liegt in einem sog. archdologischen Interessengebiet, also einem Gebiet, in
dem z.B. bei Aufgrabungsarbeiten mit archaologischer Substanz grundsatzlich zu rechnen ist®.

3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

Auf eine gebuhrenpflichtige Auskunft beim Amt fir Umwelt des Kreises PIon als Untere Natur-
schutz-, Wasser- und Abfallbehérde wurde verzichtet. Der Sachverstandige geht davon aus,
dass flr das bereits seit den 1950er Jahren bebaute Grundstiick keine wertrelevanten natur-
schutz- und wasserrechtlichen Ausweisungen und Landschaftsplane einwirken und dass keine
Naturdenkmale und keine besonders geschuitzten Biotope vorhanden sind.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen®

4.1 Allgemeines

Das Grundstuick ist mit einem Einfamilienwohnhaus in der baulichen Form einer eingeschos-
sigen Siedlungs-Doppelhaushélfte mit Erd- und ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Das Ge-
baude ist nach der Muster-Bauvorlage mit etwa 7,51 m? nur geringflgig unterhalb des Flurs
unterkellert. Daran 6stlich schlie3t sich zwecks WohnraumvergréRerung ein nicht unterkeller-
ter Zwischenbau in eingeschossiger Flachdachbauweise mit Flur und einem Zimmer und ein
im Erdgeschoss vermutlich ebenfalls ausgebauter ehemaliger Stall-/Wirtschaftsgebaudeteil
mit gartenseitiger Aufdentlir an, das Uber einen Bodenraum mit Luke auf der Giebelsudseite
und Uber einen Flachdachanbau mit offenem Tirzugang und zwei Fensteréffnungen verfligt.
Die Hauseingangsseite ist die Sudseite des Zwischenbaus. Der tatsachliche Grundriss kann
mangels Besichtigung nicht wiedergegeben werden. Sicher sind im baulichen Ursprung als
Doppelhaushalfte im Erdgeschoss als Hauptwohnebene ein Flur, zwei Zimmer und eine Kiiche
mit spaterem Flur und Zimmeranbau im Verbindungsbau. Der Grundriss im Dachgeschoss
(mit oder ohne ehem. Einliegerwohnung) ist ebenfalls in tatsachlicher Hinsicht unbekannt. An-
genommen werden am Stichtag hilfsweise ein Flur, ein Duschbad und zwei weitere Zimmer.

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

6 Diese Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, den Baugenehmigungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde im Detail nicht gepruft. Die formelle und materielle Legalitédt der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen wird
insofern — soweit nicht ausdriicklich anders angegeben — voll umfénglich vorausgesetzt. Gebaude und AuRenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wurde nicht gepruft; im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Etwaige Bauméangel/-schaden wurden nur soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel/-schaden
auf den Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbeziiglich vertie-
fende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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Der Grundriss und Ausbauzustand des ehemaligen Stall-/Wirtschaftsgebaudeteils wurde ge-
genuber den alten Bauvorlagen vermutlich inzwischen tlw. verandert. Die Wohn- und Nutzfla-
che des Erd- und des ausgebauten Dachgeschosses wird mit etwa 113 m? angenommen.

Das Grundstiick ist Bestandteil eines in mehreren Bauabschnitten entstandenen Siedlungsge-
biets mit der friheren Bezeichnung "Bredeneeker Chaussee (Kirchsteigkoppeln)". Die fur das
Bewertungsgrundstiick mafigebliche Baugenehmigung wurde nach der behdrdlichen Bauakte
der Stadt Preetz am 17.08.1951 fir den gemeinsamen "Neubau von 48 Heimstatten in 24
Doppelhausern, Typ 99" mit im Wesentlichen baugleich typisierten Doppelhaushalften mit of-
fenem Verbindungsgang und einem Stallgebaudeteil und mit einer bebauten Grundflache von
79,26 m? vermutlich wahrend der Hochbauphase erteilt. Der Rohbauabnahmeschein wurde
am 17.09.1951 ausgestellt, der zugehdrige Gebrauchsabnahmeschein am 28.11.1951, so-
dass im baulichen Ursprung ein Gebaudealter von bereits 73 Jahren entsteht.

Die allein grundsticksbezogene Bauakte des Bewertungsgrundsticks enthalt die am
25.02.1965 erteilte Baugenehmigung "Anbau eines Zimmers zwischen Wohn- und Stallge-
baude" mit Gebrauchsabnahmeschein vom 24.10.1966. Am 15.03.1966 wurde der "Neubau
eines Pkw-Garagen- und Stallgebaudes" genehmigt. Der Gebrauchsabnahmeschein wurde
am 24.10.1966 ausgestellt. Bereits am 27.02.1962 wurde die "Errichtung von zwei Oléfen”
genehmigt. Der Ollagerbehalter wurde nach einer Niederschrift 1966 vom alten Stall- in den
neuen Stallteil verlegt. Die Baugenehmigung "Anschluss an die Schmutz- und Regenwasser-
kanalisation" datiert vom 18.10.1976. Der Schlussabnahmeschein wurde am 16.05.1977 aus-
gestellt. Weiteres ist in der Bauakte der Stadt Preetz bauordnungsrechtlich nicht dokumentiert.

4.2 Rohbaumerkmale

Aufen- und Innenwande: Nach einer knapp einseitigen Baubeschreibung Griindungen
und vermutlich Kellerwande aus Stampfbeton und Sockelbeton.
Aufgehend Vierkammersteine aus Trimmersplittbeton, 30 cm
dick, im Nebengebaude Dreikammerstein aus Trimmersplittbe-
ton, 24 cm dick, mit zweilagigem Aufienputz und Innenputz bzw.
fur den Zimmeranbau mit 24 cm Mauerziegel. Nachtraglich hat
das Gebaude ein WDV-System erhalten. Die Innenwande sollen
im baulichen Ursprung aus Kalksandstein bestehen. Nicht tra-
gend sind auch Leichtbauplattenwande bzw. Bimsdielen o0.a. an-
zunehmen. Ortliche Feststellungen waren dazu nicht méglich.

Geschossdecken: Uber den FuRbodenaufbau liegt keine Beschreibung vor, sodass
hilfsweise eine Betonsohle auf Kiesbett mit Sperrschicht und Est-
rich bzw. HolzfulRboden fir die Wohnraume angenommen wird.
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Dach:

4.3 Ausbauzustand

Treppen:

Fenster:

Turen:

Im Zimmeranbau sollen Ful3bodenplatten auf schwimmendem
Estrich mit 2 cm Hartschaumplatten auf 10 cm Unterbeton vor-
handen sein. Die Geschossdecken bestehen aus Norm-Massiv-
(SH 48) oder Pillatdecken mit nicht bekanntem Aufbau bzw.
Holzbalkendecke fir den ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteil.

Satteldach als Holzkonstruktion mit erneuerter Eindeckung aus
Betondachsteinen flr das Wohnhaus und den nicht nutzbaren
Pultdachbereich des Zwischenbaus mit Regenrinnen/-fallrohre
aus Zinkblech. Der ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteil ist mit
Tonpfannen noch aus dem Baujahr eingedeckt. Fir den Zimmer-
anbau Flachdach mit Dachdichtungsbahnen. Nach der Baube-
schreibung Holzbalkendecke, unterseitig Putz auf 5 cm Holzwol-
leleichtbauplatten auf Sparschalung, oberseitig gerappt, Spar-
schalung, 3 cm Steinwollematten. Das Flachdach des gartensei-
tigen Anbaus ist mit Wellfaserzementplatten eingedeckt. Unter-
seitig ist keine Verkleidung mehr vorhanden (sichtbar sind tlw.
Bretter mit Folie). Uber den weiteren Aus- und Aufbau mit War-
medammung des Wohnhauses liegen keine Informationen vor.
Im baulichen Ursprung sind verputzte Holzwolleleichtbauplatten
auf Sparschalung bzw. verputzte Schilfrohrmatten anzunehmen.

Nach der Baubeschreibung Treppen als Holzkonstruktion oder
Massivtreppe-SH-Norm. Weitere Informationen liegen nicht vor.

Vorhanden sind erneuerte Kunststofffenster (weill) mit Isolierver-
glasung sowie zwei Dachflachenfenster. Die beiden Fenster auf
der Giebelsltdseite sind mit Vorbau-Aulenrollladen ausgestat-
tet. Die dulReren Fensterbanke sind als Klinkersohlbank herge-
stellt. Das Material der inneren Fensterbanke ist nicht bekannt.

Einfligelige Hauseingangstir auf der Sudseite des Zwischen-
baus aus Holz alterer Bauart mit sechs gewdlbten Isolierglasfel-
dern. Die erneuerte AulRentir des ehem. Stall-/Wirtschaftsge-
baudes ist aus Kunststoff (weil3) mit senkrechtem Isolierglasaus-
schnitt. Zu den Innentlren sind insg. keine Aussagen maoglich.
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Bodenbelage:

Sanitare Ausstattung:

Beheizung:

Sonstige Ausstattung:

Garagengebaude:

Siehe Vorabschnitt Geschossdecken mit Hinweisen zu den Bo-
denbelagen im baulichen Ursprung. Weiteres ist nicht bekannt.

Zu den Sanitarraumen sind keine Aussagen mdglich. Im bauli-
chen Ursprung gab es lediglich ein oder zwei "Aborte" im ehem.
Stall-/Wirtschaftsgebaudeteil. Hilfsweise angenommen wird die
Existenz eines Dusch- oder Wannenbades im Dachgeschoss
und/oder innerhalb des ehem. Stall-/Wirtschaftsgebdudeteils.
Ausstattungsqualitat u. Modernisierungsgrad bleiben unbekannt.

Der um Auskunft zur vorhandenen Heizungsanlage gebetene
Ortlich zustandige Schornsteinfegermeister hat mit E-Mail vom
18.11.2024 das Folgende mitgeteilt: "In der Liegenschaft befin-
det sich ein Erdgaskombigaswasserheizer von Junkers ZWN 24-
6 AE mit 12 KW von 2005". Die weiteren Fragen z.B. nach Be-
anstandungen und ob zusatzlich ein Kaminofen flir Festbrenn-
stoffe betrieben wird, wurde nicht beantwortet. Zu den weiteren
Installationen, z.B. noch mit Rippenheizkdpern oder neuer mo-
dernisierten Plattenheizkdrpern, sind keine Aussagen maoglich.

Zu den evtl. sonstigen Ausstattungen/Einrichtungen sind keine
Ausfuhrungen maglich. Dazu gehéren z.B. (Einbau)Kuchenein-
richtung mit oder ohne Zeit- bzw. Weiterverwendungswert,
Wand- und Deckenbekleidungen, technische Installationen (...).

Nach der Baubeschreibung vom 07.02.1966 Betonfundamente,
Mauerwerk 24 cm und 17,5 cm dick, aulen mit Zementmortel
geputzt, innen Rappputz geweildt. Oberhalb des Mauerwerks
wird ein Stallbetonringanker eingebaut. Fultboden 2 cm Estrich
auf 8 cm Unterbeton. Flachdach als Holzbalkenlage mit alter Ein-
deckung aus Wellfaserzementplatten, die i.d.R. asbesthaltig
sind. Vorderseitig Stahlblechkipptor, separate Stahltir und ein
neueres Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Soweit erkenn-
bar wurde hinter dem Fenster ein geschatzt etwa 4-5 m? grolder
Bdroraum mit LaminatfuRboden 0.a. und weilder Fertigtir zum
Garagenraum abgetrennt. Seitlich und hinten gibt es noch ein-
fachste Fenster aus dem Baujahr mit u.a. defekter Verglasung.
Die Garage wird augenscheinlich nur als Abstellraum genutzt, da
die Zufahrt durch einen Holzzaun mit Gartentur verhindert wird.
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4.4 AuBen- und sonstige bauliche Nebenanlagen

Vorhanden sind die ublichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen nach Abschnitt 3.2. Aul3er-
halb der freien Auffahrt wird das Grundstlick sowohl tlw. strallenseitig als auch innerhalb der
Vorgartenflache an der Studgrenze durch Straucher bzw. einer Hecke begrenzt, an der Nord-
grenze gibt es einen niedrigen Holzzaun. Die Auffahrt ist mit alten und tlw. unebenen Beton-
platten befestigt. Der mit Betonrechtecksteinen grof3flachig befestigte Hofplatz wird nérdlich
durch das Gebdude, westlich durch einen Holzzaun mit Gartentor, 6stlich durch das Garagen-
gebaude mit Tirbogen und sudlich tiw. durch vier Reihen mit nachbarlichen Betonpflanzringen
begrenzt. Der Weg zwischen hinterem Anbau und dem Garagengebaude und die auf der Nord-
seite mit Dichtzaunelementen begrenzte Gartenterrasse sind mit Betonplatten befestigt. An-
sonsten gibt es rlickwartig zu den Nachbargrundstiicken umlaufend Heckenbewuchs bzw. an
der Sudgrenze hinter dem Garagengebaude einen vermutlich nachbarlichen Sichtschutzzaun.
Transportable Kleinkinderspielgerate und ein wertloser Holzgerateschuppen (im Vorgarten)
sind vorhanden. Die AuRenanlagen mit vereinzelt vorhandenem Gestaltungsgrin und uber-
stédndigen Rasenflachen sind ansonsten in der Pflege/Unterhaltung sichtbar vernachlassigt.

4.5 Erhaltungszustand und Qualitatseinstufung’

Da eine Gebaudeinnenbesichtigung (s. Abschnitt 1.9) nicht moglich war, ist der Kenntnisstand
auf den gewonnenen Eindruck von auflerhalb der Gebaudegrenzen begrenzt. Nach diesem
kurzzeitigen auf3eren Anschein ist die Immobilie in der Vergangenheit zwar vermutlich ab 2005
bzw. 2014 (Jahr der Eintragung des heutigen Eigentimers im Grundbuch) nicht ganzlich un-
modernisiert geblieben (erkennbar: z.B. Dacheindeckung, Fenster, WDV-System, Aulientlr)
und vermutlich auch im weiteren Ausbau verandert/verbessert worden, der im Detail nicht na-
her konkretisiert werden kann. Andererseits ist zumindest aulen das Erfordernis punktuell
kleinerer Nacharbeiten z.B. am WDV-System mit auch dekorativen Putz- und Malerarbeiten
erkennbar. Auf das noch alteingedeckte ehem. Stall-/Wirtschaftsgebdude und u.a. bestehende
Restfertigstellungsarbeiten in Verbindung mit dem gartenseitigen Anbau und den insgesamt
eher maRig wirkenden Zustand des Garagengebaudes ist ausweislich des weitgehend selbst-
erklarenden Bildnachweises aus der Ortsbesichtigung besonders hinzuweisen. Der optische
Gesamteindruck als mehr oder weniger ortstypische Siedlungs-Doppelhaushalfte der 1950er
Jahre nimmt mit den hinteren Gebaudeteilen auch insoweit nachvollziehbar ab. Auf die inzwi-
schen sichtbar vernachlassigten Auf3enanlagen wurde vorstehend bereits hingewiesen.

7 Es ist auch an dieser Stelle nochmals ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass ein Ortstermin zum Zweck der Verkehrswerter-
mittlung eine Prifung nach Augenschein ist und kein Bausubstanzgutachten oder dieses ersetzen kdnnte. Es wurden daher auch
nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Es wurden weder Holzwerk oder andere konstruktive Teile des
Bauwerkes untersucht, die verdeckt, nicht freistehend oder unzuganglich sind. Es kann daher keinesfalls bestatigt werden, dass
solche Bauteile sich in einem guten Zustand befinden oder frei von Schaden oder Mangeln sind. Verbindliche Aussagen Uber
tierische/pflanzliche Holzzerstérer oder Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Bodenverunreinigungen (Altlasten),
Schall-, Brand- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd, Lindan, PCP, PAK, Schwermetalle,
Radon etc.) kdnnen daher nicht getroffen werden, derartige Untersuchungen miissen Bausachverstandigen vorbehalten bleiben.
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Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt, sodass keine verbindlichen
Aussagen zur Gebaudeenergieeffizienz moglich sind, die geeignet waren, den Energieaus-
weis zu ersetzen. Da u.a. das Baujahr und der Gebaudestandard in das Sachwertverfahren
wertrelevant eingehen, wird die vorliegende Energieeffizienz i.d.R. ausreichend berlicksichtigt.

Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend der Sachwertrichtlinie (SW-RL) bzw. der am
01.01.2022 in Kraft getretenen Neufassung der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in 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 Bauausfuihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur
Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV mit den Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) eine Beschreibung der Standardmerkmale.

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

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

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung)

Der Sachverstandige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts — soweit dies
ohne Innenbesichtigung eingeschrankt maoglich ist — sachverstandig zwischen den Stufen 1
(einfachst bzw. sehr einfach) bis 5 (aufwendigst bzw. luxuriés) eingestuft. Danach weist die
Immobilie modellbedingt eine tlw. noch einfache bis tlw. auch mittlere Ausstattungsqualitat auf,
was einerseits im historischen Entstehungsbaujahr, andererseits in den auch anzuerkennen-
den Modernisierungsanpassungen begriindet ist. Modernisierungen sind bspw. auch Mafl3nah-
men, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder
wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Die Ausstattung ist nach Ein-
schatzung des Sachverstandigen und den Kriterien der ImmoWertV bzw. NHK 2010 damit
vermutlich etwa im Bereich der Gebaudestandardstufe 2,4 einzuordnen (Modellansatz).

4.6 Bauzahlen

Die Bauzahlen wurden hilfsweise aus den zur Verfligung stehenden Bauvorlagen abgeleitet.

4.6.1 Brutto-Grundflache (BGF)

KG:  2,435mx4,20m = 10,23 m?
EG:  (6,555mx 8,11 m)+ (5,00 m x 5,295 m) + (3,63 m x 5,125 m) = 98,24 m>

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 23/24



Urnenweg 44 in 24211 Preetz Seite 18 von 41

DG: 6,555m x 8,11 m= 53,16 m?
161,63 m?

Zuschlag fr das WDV-System (pauschal) = 3,37 m?

165,00 m?

Anm.: Ohne Berucksichtigung des nicht nutzbaren Pultdachbereichs als Dachflache des ehe-
maligen Verbindungsganges, des Bodenraums tiber dem ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteil
und des gartenseitigen Anbaus mit einer bebauten Grundflache von etwa 4,60 m x 2,40 m.

Garagengebaude
EG: 548 mx7,00m = 38,36 m2

4.6.1 Brutto-Rauminhalt (BRI)

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

4.6.2 Wohn- und Nutzflache (WNF)

KG: Kellerraum 7,51 m?
EG: Flur 6,11 m?
Kiche 9,29 m?
Wohnzimmer 14,23 m?
Schlafzimmer 13,02 m?
Flur(anbau) 10,97 m?
Zimmer(anbau) 12,47 m?
Waschkiche 6,45 m?
Werkraum 4,47 m?
Huhner 2,19 m?
Abort 1,06 m?
DG: Flur 3,32 m?
Bad 5,26 m?
Zimmer 12,72 m?
Zimmer 11,51 m?
120,58 m?

Garagengebaude
EG: Garagenraum 30,77 m2
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5 Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Vorbemerkung

Der in der Zwangsversteigerung maf3gebliche Grundstlickswert wird nach § 74a Abs. 5 ZVG
vom Vollstreckungsgericht (Amtsgericht) "festgesetzt". Als Grundstiickswert wird nach dem
erganzenden Klammerzusatz dieser Vorschrift der Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194
BauGB, bezogen auf den Zeitpunkt der Versteigerung, festgesetzt, wobei aus verfahrenstech-
nischen Grinden Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches grundsatzlich unbericksich-
tigt bleiben (unbelasteter Verkehrswert). Das Gleiche gilt sinngemalf fur grundstticksgleiche
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 Grundsticksmarkt werden die Kauf-
preise zudem von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen, persdnlichen
Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der
Marktteilnehmer, beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt flr gleichartige Objekte
nicht selten unterschiedliche Kaufpreise. Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Ver-
kehrswert (Marktwert) "durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

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

8 Dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswertes (iblich sind, darf nicht dazu fiihren, die wertbe-
einflussenden Umstande dabei anders zu beurteilen als bei der Verkehrswertermittlung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
"Makels" der Zwangsversteigerung (Zwangsversteigerungs- und/oder Zwangsverwaltungsvermerk) ist bei der Verkehrswerter-
mittlung deshalb nicht zulassig.
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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 Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt immer dann zur Anwendung, wenn eine ausreichende
Anzahl von Vergleichskaufpreisen — oder objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren —
vorhanden sind. Das Vergleichswertverfahren folgt dem plausiblen Grundgedanken, dass eine
Sache so viel wert ist, wie Ublicherweise im gewodhnlichen Geschaftsverkehr dafir als Preis
erzielt werden kann. Dies ist regelmafig bei typischen Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
wohnh&ausern der Fall, zumal sich die Kaufer auf diesem Teilmarkt ohnehin fast ausschlielich
an den ihnen bekannt gewordenen Quadratmeterpreisen (€/m? Wohnflache) orientieren. Der
unbestreitbare Vorteil des Vergleichswertverfahrens liegt insbesondere darin, 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 Ubereinstimmen. Andernfalls muss auch beim
Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden. Das Vergleichswert-
verfahren scheitert bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern jedoch regelmafRlig meist daran,
dass aus Griunden der vorhandenen Individualitat (hier: Doppelhaushalfte der 1950er Jahre
mit An-/Umbauten) weder geeignete Vergleichskaufpreise (direkter Preisvergleich) noch hin-
reichend geeignete Vergleichsfaktoren (mittelbarer Preisvergleich) vorliegen, sodass auf die-
sen Ermittlungsweg verzichtet werden muss, auch wenn der Preisvergleich inhaltlich gegen-
Uber dem Ertrags- oder Sachwertverfahren immer noch am besten zu Uberzeugen vermag.

Das Ertragswertverfahren hingegen eignet sich tblicherweise fir die Verkehrswertermittiung
von Grundstlicken, die dazu bestimmt sind, nachhaltig Ertrage zu erzielen, dies ist insbeson-
dere bei Mietwohn- und Geschaftsgrundsticken, gemischt genutzten Grundstlicken sowie Ge-
werbe- und Industriegrundstiicken der Fall. Dem Kaufer eines derartigen Grundsticks kommt
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es namlich in erster Linie darauf an, welche Verzinsung (Rendite) ihm das investierte Kapital
in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage (oder als ersparte
Mietaufwendung fur ein vergleichbares Objekt) erwirtschaftet. Im Kern ist das Ertragswertver-
fahren daher darauf ausgerichtet, den auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Barwert
aller marktiblich erzielbaren kiinftigen (Rein-)Ertrage zu ermitteln. Der § 27 (5) ImmoWertV
enthalt dazu enumerativ Regelungen zum allgemeinen und vereinfachten und zum periodi-
schen Ertragswertverfahren. Wegen der mathematischen Identitat flihrt das allgemeine Er-
tragswertverfahren zu demselben Ergebnis, wie das vereinfachte Ertragswertverfahren. Ein
klassisches Ertrags(wert)objekt ist hier nicht vorhanden, sodass das Ertragswertverfahren we-
gen des eigenwohnlichen Nutzungshintergrundes nicht zu sachgerechten Ergebnissen flhrt.
Dies vor allem auch deshalb nicht, weil fiir den Grundsticksteilmarkt der tblicherweise eigen-
genutzten Ein- und Zweifamilienwohnhduser weder objektspezifisch abgeleitete Liegen-
schaftszinssatze noch marktiblich erzielbare Vergleichsmieten in einer ausreichenden Quali-
tat und Quantitat zur Verfigung stehen, sodass es an zuverldssigen Marktdaten mangelt und
eine Vergleichbarkeit nicht gegeben ist. Auf ein lediglich "Papier schwarzendes" und den Gut-
achtenumfang sprengendes Ertragswertverfahren ist daher ausdricklich zu verzichten.

Das Sachwertverfahren eignet sich fir die Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 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 Zweifamilienhauser 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. Fur diesen
steht damit die Annehmlichkeit im Vordergrund, ungestort nach seinem Geschmack und ohne
Ruicksicht auf andere Hausbewohner allein im Haus wohnen zu konnen. Hierflr ist er bereit,
Mittel aufzuwenden, die, gemessen an dem im Falle einer Vermietung des Einfamilienhauses
erzielbaren Nutzungsentgelt, eine deutlich geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals
"erarbeiten" als z. B. ein weniger aufwendig bebautes Mietwohngrundstiick. Der Eigentimer
eines Einfamilienhauses rechnet regelmafig nicht mit einer hohen Verzinsung des beim Kauf
des Objekts investierten Kapitals, denn er betrachtet das Grundstick nicht als eine zinsabwer-
fende Kapitalanlage. Hier stehen vielmehr meist persdnliche Momente im Vordergrund. Er be-
trachtet es als ein Heim, das ihm die Annehmlichkeiten des ungestorten Wohnens verschafft.
Ertragsgedanken sind deshalb beim Kauf derartiger Grundstlicke weitgehend ausgeschaltet.
Daruber hinaus lasst sich die Anwendung des Sachwertverfahrens auch noch damit begrin-
den, dass ein Erwerber vor der Wahl steht, selbst zu bauen oder zu kaufen. Ein Erwerber
"schielt" also auf die Herstellungskosten und wagt diese mit dem Kaufpreis fir ein "fertiges
Objekt" ab, wobei als weitere Momente die Sicherheit vor Unannehmlichkeiten, unerwarteten
Preissteigerungen und Kostenpositionen, unterschiedliche steuerliche Rahmenbedingungen
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sowie der Kauf des fertigen und sichtbaren Produktes an Stelle der Bauzeichnung hinzukom-
men. Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks marktiblich mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln.
Bei Anwendung des Sachwertverfahrens (§§ 35 ff. ImmoWertV) sind insbesondere die ge-
wohnlichen bzw. durchschnittlichen Herstellungskosten unter Bericksichtigung der Alterswert-
minderung zu ermitteln. Das Sachwertverfahren beruht insoweit im Wesentlichen auf einer
nach technischen Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung. Im Sachwertverfahren
wird der Sachwert des 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. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktoren anzupassen (Marktanpassung), denn
eine vollstéandige Ubereinstimmung zwischen Kosten und Wert besteht im Regelfall nicht. Der
auf dem gewohnlichen Grundsticksmarkt erzielbare Kaufpreis (Verkehrswert) ergibt sich so-
mit erst durch Verringerung oder Erhéhung des vorlaufigen Sachwertes des Grundstlicks um
einen marktbedingten Korrekturbetrag. Die sog. besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale sind aus Modellgrinden abschlieend noch gesondert zu berlcksichtigen.

5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 der Im-
moWertV beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes, den
vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstick vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen
(wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen
(vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Boden-
wert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen in aller Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen
Anlagen (einschlief3lich der besonderen Bauteile oder (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger
Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berucksich-
tigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuRRenanlagen
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.
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Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstlcks. Der so rein rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end
hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Be-
ricksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mit
einem Sachwertfaktor erforderlich. Sachwertfaktoren sind durch Nachbewertungen, d.h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die "Marktanpassung" des vor-
laufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst
zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den "wichtigs-
ten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenan-
lagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmafRstab bildet. Der (endgultige) Sachwert ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung der noch vor-
handenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).

5.4.2 Anmerkungen zu den Wertansitzen in der Sachwertermittlung

5.4.2.1 Bodenwert des Grundstiicks

Am Anfang der Sachwertermittlung steht stets die Ermittlung des Bodenwertes, der sich als
Anteil des Bodens am Grundstlickswert 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 Au3enanlagen) nach der
Grundsatzregelung des § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§
24-26 ImmoWertV so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware (direkter Preisvergleich). Voraussetzung ist, dass Vergleichskaufpreise zur Verfligung
stehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicks-
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-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind auf der Grundlage von geeigneten Indexrei-
hen oder von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktib-
licher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu 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 heran-
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gezogen werden (mittelbarer Preisvergleich). Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13-16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen. Bodenrichtwerte sind insbesondere dann geeignet, wenn sie entsprechend den o6rt-
lichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und
Maf der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zu-
standes und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit
der notwendigen Sorgdfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grundstlicke abgelei-
tet sind. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beruck-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.4.2.1.1 Bodenwertermittlung aus Vergleichskaufpreisen

Die Durchfuhrung des Vergleichswertverfahrens ist nicht sachgerecht mdglich, da keine ge-
eigneten Vergleichskaufpreise in unbebauter Qualitat und in zeitlicher Nahe zum Wertermitt-
lungsstichtag dieses Gutachtens in dieser oder auch in einer annahernd vergleichbar anzuse-
henden Nachbarschaftslage® in ausreichender Anzahl zur Verfligung stehen und Kaufpreise
z.B. aus typischen Neubaugebieten der Stadt Preetz bereits aus grundsatzlichen Erwagungen
heraus nicht immer geeignet sind. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb im nachfolgenden
Abschnitt auf der Grundlage des fir diesen Wohnsiedlungsbezirk zur Verfliigung stehenden
Bodenrichtwertes, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjektes.

5.4.2.1.2 Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der 6rtlich zustandige Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis PI6n hat zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.01.2024 fir den hier mafgeblichen Wohnsiedlungsbezirk des Grund-
stiicks etwa zwischen den Strallen Holstenweg im Norden und Rethwischer Weg im Siden
einen Bodenrichtwert in Hohe von 140,00 €/m? festgestellt '°. Inhaltlich handelt es sich dabei
um einen zonalen Bodenrichtwert (Zone 7) fir den Grundstlcksteilmarkt des individuellen
Wohnungsbaues. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein ortstypisch gelegenes und gebiets-
typisch erschlossenes Grundstiick, das in offener Bauweise mit einem freistehenden Ein- und
Zweifamilienwohnhaus bebaut werden kann. Der Bodenrichtwert ist definiert als erschlie-
Rungs- und ausbaubeitragsfreies Baugrundstick i.S. des § 3 (4) ImmoWertV mit einer

9 Nach § 14 (2) ImmoWertV kénnen flr die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstiicksverkehr
auch Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herangezogen werden.
10 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS.
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einheitlichen GrundsticksgroRe von 800 m2. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es nicht.
Zwar erstaunt die Definition des Bodenrichtwerts nur fur den Teilmarkt der freistehenden Ein-
und Zweifamilienhduser, da es sowohl innerhalb der Bodenrichtwertzone als auch im Preetzer
Stadtgebiet eine Vielzahl von typisierten Doppelhausgrundstiicken gibt. Vermutlich ist dieser
Umstand allein in der gewollten relativen Vergleichbarkeit (€/m?) begriindet.

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 Mafd
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. Grundstlcke eines Neubaugebiets trotz unterschied-
licher Merkmale oft zu gleichen Preisen veraullert werden, zeigt die Markterfahrung, dass
Grundsticke mit einem vorteilhafteren Zuschnitt, besseren inneren Lagemerkmalen und Son-
nenorientierung u. dgl. regelmaRig zuerst veraulRert werden.

Nachdem die allgemeinen dufReren Lagemerkmale in der notwendigen Gesamtschau keine
besonderen Vor- und Nachteile bzw. wertrelevanten Abweichungen erkennen lassen, da der
Bodenrichtwert in Hohe von 140,00 €/m? auf eine durchschnittliche Normallage — also mit weit-
gehend mittleren Kriterien — bezogen ist, bedarf es hauptsachlich einer Berlicksichtigung der
inneren Lage- und Beschaffenheitskriterien. Wahrend z.B. die vorhandene Wohnruhe oder der
Zuschnitt in Verbindung mit der topographischen Gelandeabwicklung im zonalen Vergleich
ebenfalls als normal einzustufen sind, Uberzeugt die Ausrichtung des Grundstiicks nach Osten
mit dem Hausgarten grundsatzlich nicht. Andererseits haben die Hauptwohnraume eine West-
und Sidorientierung, die durch die StralRenverkehrs- und Vorgartenseite mit Garagenvorplatz
tiw. negativ besetzt ist, sodass die Sonnenlage des Grundstiicks mit -5% einzuschatzen ist.

Hinzu kommt die abweichende Beschaffenheit als Doppelhaushélfte auf einem schmaleren
Grundstlick, denn der Bodenrichtwert steht fir ein normal bzw. vorteilhaft gestaltetes Grund-
stlick ausschlieBlich flir den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhauser,
das durch rechtwinklige Grundstlcksgrenzen und ein Verhaltnis der Frontbreite zur Grund-
stlckstiefe von etwa 1:2 gekennzeichnet wird. Dabei gilt eine Frontbreite von etwa 20-25 m
und eine Tiefe von etwa 35-40 m als ideal. Gegentuber einem freistehenden Einfamilienhaus
bestehen wesentliche Nachteile aus der einseitigen Grenzbebauung mit einer weiteren Dop-
pelhaushalfte als direkten Nachbarn (wie z.B. schlechtere Belichtung, Einschrankungen in der
freien Grundrissgestaltung, weniger private Freiflachen unmittelbar am Haus, fehlender Sozi-
alabstand etc.), die mit einem weiteren Abschlagsmal} von -10% zu bewerten sind.

Damit verbleibt immer noch die abweichende GrundstiicksgréRe. Erfahrungsgemald ist der
Quadratmeterwert eines Baugrundstiicks fir den sachwertorientierten Teilmarkt der Ein- und
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Zweifamilienhauser umso kleiner, je groRer das Baugrundstuck ist. Dies ist zum einen darauf
zurtckzufihren, 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
Grundstliicke am Markt durchzusetzen. Je groRer/kleiner also die Gesamtflache eines Grund-
stucks, desto kleiner/groRer ist auch der auf den Quadratmeter bezogene (relative) Bodenwert.
Das Bewertungsgrundstiick ist infolge Teilung mit 507 m? kleiner als das 800 m? grofRe Richt-
wertgrundstuck, was nach Kaufpreisuntersuchungen und einer daraus ableitbaren Umrech-
nungskoeffiziententabelle des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte im Kreis Plon mit
der Regressionsfunktion = 7,5532 x 03046 / 0,9859 ein ZuschlagsmaR von +15% ergibt".

Weitere Zu- oder Abschlage sind an dieser Stelle nicht zu bertcksichtigen. Eine konjunkturelle
Anpassung des Bodenrichtwertes ist im Ubrigen nicht erforderlich, da der Stichtag der letzten
Bodenrichtwertermittlung noch nicht allzu weit vom Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens
entfernt liegt und eine signifikante Bodenwertanderung mit insbesondere positiven Vorzeichen
nach Einschatzung des Sachverstandigen nach den derzeitigen Marktgegebenheiten auch als
unwahrscheinlich anzunehmen ist.

Der absolute Bodenwert des Grundstlcks betragt danach:

507 m? x 140,00 €/m?>x 0,95 x 0,90 x 1,15 = 69.791,09 €
Bodenwert des Grundstiicks rd. 70.000,00 €

5.4.2.2 Berechnungsbasis und Herstellungskosten

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

Die Berechnung in diesem Gutachten erfolgt insoweit auf Basis der Preisverhaltnisse im Jahre
2010 (Basisjahr) nach dem Tabellenwerk der sog. Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) gem. Anlage 1 der am 18.10.2012 im Bundesanzeiger Verlag veroffentlichten Richtlinie

11 vgl. Immobilienmarktbericht 2023, S. 76.

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschafts-Nr.: 8 K 23/24



Urnenweg 44 in 24211 Preetz Seite 27 von 41

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 tGbernommen
wurde. In diesen Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflihrung, behérdlichen Prifun-
gen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand
des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 werden nach Gebaudearten (Gebaudetypen) differenziert
und nach drei Stufen des Gebaudestandards (Standardstufen) ausgewiesen'2. Fur die Gruppe
der Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser mit den Gebaudearten Nr. 1.01 - 3.33 enthalten
die NHK 2010 im Unterschied zu den (brigen Gebaudearten 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 fur Ein- und Zweifamilienwohnhduser sind in €/ m? BGF angegeben's.

Im Beurteilungsfall handelt es sich baulich um eine nur geringfligig unterkellerte Doppelhaus-
halfte mit Erd-, ausgebautem Dachgeschoss und einem eingeschossigen Zwischenbau mit
ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteil, sodass das Gebaude unter Beriicksichtigung der von den
Standardobjekten tlw. abweichenden Baustruktur anndhernd mit den NHK-Typen
2.01/2.21/2.23 (als Gebaudemix) vergleichbar ist. Die wertermittlungsrelevante Brutto-Grund-
flache (BGF) wurde mit etwa 165,00 m? bereits vorermittelt. Die Standardstufe/-kennzahl des
Gebaudes wurde nach den Kriterien der NHK 2010 und der vorhergehenden Baubeschreibung
modellbedingt, aber nach dem eingeschrankten Kenntnisstand von auf3erhalb der Gebaude-
grenzen, bei etwa 2,4 eingeordnet, was einen vorlaufigen Kostenkennwert von 894,00 €/m?
BGF ergibt. Erganzend sind noch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie bzw. Dachge-
schossnutzung sowie u.a. auch die niedrigeren Geschosshdhen und die dstlich eingeschos-
sige Anbauart zu berlcksichtigen, was nach einem Korrekturfaktor bzw. einem notwendigen
Abschlag von -10% einen modifizierten Kostenkennwert von rd. 805,00 €/m? BGF ergibt'4.

Wegen wertmaliig absolut nachrangiger Bedeutung werden der gartenseitige Anbau und das
freistehende Garagengebaude nach Erfahrungswerten pauschal mit 6.500,00 € als Bestand-
teil der baulichen und sonstigen Auflenanlagen zum alterswertgeminderten Zeitwert bewertet.

12 Dje Anlage 4 der ImmoWertV gibt Beschreibungen fiir die Standards der baulichen Anlagen (Gebsudestandards) an. Der
Aufbau dieser Standardbeschreibungen entspricht den Ausstattungsstandardtabellen der (alten) NHK 2000. Zu jeder Merkmals-
gruppe fir z.B. EFH werden, fiir jede der Standardstufen 1 bis 5, Beschreibungen bzw. Beispiele angegeben. Diese Beschrei-
bungen sind nach der alten SW-RL nur "beispielhaft und dienen als Orientierung". Sie sind daher "sachverstandig" anzuwenden.
13 Die DIN 277 vom Februar 2005 hat die DIN 277 aus dem Jahre 1987 abgeldst und regelt die Ermittlung der Brutto-Grundflache
(BGF) und des Brutto-Rauminhalts (BRI). Die Brutto-Grundflache (BGF) ist nach der DIN 277 die Summe der nutzbaren Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks nach DIN 277 — 2:2005 — 02, Tabelle 1, Nr. 1 bis 9 und deren konstruktive Um-
schlieBung. Sie berechnet sich nach den dueren Malen des Bauwerks (Bereich a: Uberdeckt 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 gehdren z.B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter kon-
struktiven Hohlrdumen, z.B. Gber abgehangten Decken.

14 Vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, 122. EL, Kap. 3.01.2 (Einflussgréen auf die NHK 2010).
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5.4.2.3 Besonders zu veranschlagende Bauteile

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

Nach den Modellparametern (Modellkosten) des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte
im Kreis Plon fir das Sachwertverfahren, denen die Ableitung der fir die Marktanpassung
erforderlichen Sachwertfaktoren zugrunde liegen, erfolgt fur besondere Bauteile/Einrichtungen
(z.B. normale Gauben, Podeste) kein gesonderter Ansatz, da sie im Ublichen Umfang bereits
in den NHK 2010 enthalten sind. Diese "Ublichkeit" wird beim Bewertungsobjekt nach dem
Kenntnisstand von aulRerhalb der Gebaudegrenzen auch im Inneren vermutlich nicht wesent-
lich verlassen, sodass es weder einer wert- noch kostenorientierten NHK-Erhéhung bedarf.

5.4.2.4 Baunebenkosten

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

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

Der zum Wertermittlungsstichtag bzw. fir das 3. Quartal 2024 vom Statistischen Bundesamt'®
veroffentlichte und auf das Basisjahr 2010 umbasierte Baupreisindexstand betragt 184,0.

5.4.2.6 Regionalfaktor

Der mit Neufassung der ImmoWertV in das Sachwertverfahren eingefihrte Regionalfaktor ist
ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung
der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am o6rtlichen Grundsticksmarkt
(§ 36 (3) ImmoWertV). Aufgrund der Modellkonformitat wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Auf
eine Anpassung der Kostenkennwerte der NHK 2010 kann verzichtet werden, wenn bei der
Ableitung der Sachwertfaktoren ebenfalls darauf verzichtet wird und somit die értlichen Markt-
verhaltnisse direkt mit dem Sachwertfaktor erfasst werden, was nach den Modellvorgaben der
Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in Schleswig-Holstein sowie des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Kreis Plon bisher der Fall ist, sodass es keiner weiteren
Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungskosten bedarf (Regionalfaktor = 1,0).

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 Alterswertmin-
derungsfaktors gemindert werden, denn grundsatzlich unterliegt jedes Gebaude auch bei sorg-
faltigster Unterhaltung einem Werteverzehr durch Alterung und Abnutzung. Der Alterswertmin-
derungsfaktor entspricht i.d.R. dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer (§ 38 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerech-
net Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist
eine ModellgréRe und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren
zu wahlen. Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschieds-
betrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am

15 Das Statistische Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein gibt keinen regionalen Baupreisindex bekannt.
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malfdgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts — wie beispiels-
weise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modermisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts — kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz
2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 (3) ImmoWertV).

Nach den bis 2021 noch geltenden Modellparametern des Gutachterausschusses flir Grund-
stiickswerte im Kreis Plon fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren waren die Orientierungs-
werte gemall Anlage 3 der alten Sachwertrichtlinie (SW-RL) heranzuziehen. Danach ist die
Gesamtnutzungsdauer bei freistehenden Ein- und Zweifamilien- sowie Doppel- und Reihen-
hausern in Abhangigkeit der Standardstufeneinordnung auf 60 Jahre (Standardstufe 1) bis 80
Jahre (Standardstufe 5) begrenzt. Abweichend dazu betrégt die vom Gutachterausschuss
2022 Ubernommene Gesamtnutzungsdauer (Modellansatz) nach Anlage 1 zu § 12 Absatz 5
Satz 1 der neuen ImmoWertV pauschal 80 Jahre, fir Garagen (als massives Einzelbauwerk)
betragt die Gesamtnutzungsdauer z.B. nur 60 Jahre. Die durch Modernisierung und Instand-
setzung verlangerte Restnutzungsdauer ergibt sich nach den Modellvorgaben des Gutachter-
ausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Plon nach Anlage 4 der SW-RL, die im Wesentli-
chen als Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 in die ImmoWertV ebenfalls Gbernommen wurde.
Danach kann der Modernisierungsgrad aus einer MaRnahmentabelle mit max. 20 zu verge-
benden Punkten einzelner Modernisierungselemente abgelesen und aus der ermittelten Ge-
samtpunktzahl der Modernisierungsgrad abgeleitet oder sachverstandig eingeschatzt werden.
Berlcksichtigungsfahig sind vorwiegend MalRnahmen innerhalb der letzten 5 bis 10 Jahre.
Liegen die einzelnen Malinahmen 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'e. Wenn
nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalien Ansprichen genlgen, sind mit einer Mo-
dernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben. Aus der ermittelten Modernisierungspunkt-
zahl ergibt sich dann die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage unter Nutzung einer Formel
auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage. In Anlage 4 der alten SW-RL und in der neuen ImmoWertA werden zusatzlich noch
Tabellen veroffentlicht, aus denen die modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen wer-
den kann. Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theo-
retischer Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer
auf maximal 70% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt wird. Davon abweichend
kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90% der jeweiligen Gesamt-
nutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand ver-
setzt, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr

16 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 Emeuerungen. Einzel-
modernisierungen geringen Umfangs, namentlich, wenn z.B. ausschlieBlich ein Bad oder die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, wirken grundsatzlich nicht wesentlich restnutzungsdauerverlangernd.
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das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die tlw. noch verbliebene alte Bau-
substanz oder der von neuen Gebauden abweichende Zustand z.B. des Kellers ist durch einen
Abschlag zu berlcksichtigen.

Das Bewertungsobjekt hat am Wertermittlungsstichtag ein Alter von bereits 73 Jahren. Der
rechnerische Unterschiedsbetrag zwischen der vom Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte im Kreis PIon aus der ImmoWertV neu Gibernommenen Modellvorgabe einer wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betragt 7 Jahre. Unter Bezugnahme auf die vor-
herige Baubeschreibung — und dem eingeschrankten Kenntnisstand von aufierhalb der Ge-
baudegrenzen — ist die Immobilie in der Vergangenheit nicht unmodernisiert geblieben, sodass
das tatsachliche Gebaudealter an sich mehr oder weniger unwesentlich ist. Unter Beriicksich-
tigung der vor diesem Hintergrund tlw. anzuerkennenden Modernisierungselemente ist nach
den Modellvorgaben gem. Anlage 2 ImmoWertV mit etwa 6-10 (Teil)Punkten damit ein sach-
verstandig eingeschatzter sog. "mittlerer Modernisierungsgrad" vorhanden, was bei einem
mittleren Ansatz modellhaft eine um 26 Jahre verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 33 Jahren ergibt. Die Berechnung des Alterswertminderungsfaktors selbst ist einfach, die
Restnutzungsdauer wird durch die Gesamtnutzungsdauer geteilt. Das sind 33 Jahre Restnut-
zungsdauer + 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer = 0,4125 (lineare Alterswertminderung).

5.4.2.8 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart lGblichen baulichen AulRenanlagen
und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wert-
beeinflussend sind und nicht bereits anderweitig (z.B. mit dem Bodenwert) erfasst wurden. Zu
den baulichen AulRenanlagen zahlen z.B. befestigte Wege, Platze und Terrassen, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten unter Berlicksichtigung 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 Aufienanlagen 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 bestétigte Ge-
danke zu Grunde, dass der Sachwert der Aul3enanlagen in einem entsprechenden Verhaltnis
zum Sachwert des Gebaudes steht. Die Pauschalzuschlage sind dabei umso grof3er, je auf-
wendiger, grof3er und neuwertiger die Bebauung ist. Bei neuen Ein- und Zweifamilienhausern
kdnnen die Pauschalsatze auch héhere GréRenordnungen bis zu 10% und mehr einnehmen.
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Nach den bis 2021 noch geltenden Modellvorgaben des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte im Kreis PIon, denen die Ermittlung der Sachwertfaktoren fiir den Teilmarkt der
Ein- und Zweifamilienwohnhauser zugrunde lagen, wurden die baulichen Aulenanlagen und
sonstigen Anlagen mit einem pauschalen Wertansatz von 15.000,00 € bericksichtigt. Nach
den in den Immobilienmarktberichten 2022/2023 neu verdffentlichten Modellvorgaben werden
die AuRenanlagen in prozentualer Abhangigkeit vom Gebaudewert und dem Gebaudestan-
dard i.S. der Literarturempfehlungen zwischen 2% und 8% bertcksichtigt. Die marktibliche
Grundstlicksgréfie wird bei Doppelhaushalften/Reihenendhdusern mit 250 m? bis 600 m? an-
gegeben. Gleichzeitig ist in diesem Zusammenhang auch auf die allgemein geltende Markter-
fahrung hinzuweisen, nach der z.B. auch besonders aufwendig gestaltete Aufdenanlagen nicht
zu besonderen Preisaufschlagen bei Verkaufsverhandlungen flihren. Denn im Allgemeinen
"honoriert" der Grundstiicksmarktteilnehmer nicht, was ein Grundstlckseigentiimer seiner per-
sonlichen Neigung folgend mdglicherweise geschaffen hat. D.h., es stellt sich die Frage, ob
sie Uberhaupt allgemein werterhdhend sind und von einem durchschnittlichen Erwerber in der
hier vorgefundenen Form Gbernommen werden, sodass angesichts der inzwischen tlw. ver-
nachlassigt wirkenden Unterhaltung fir die baulichen und sonstigen Auf3enanlagen ein Indivi-
dualwert in Hohe von 5% des vorlaufigen Gebdudesachwertes wirtschaftlich angemessen ist.

5.4.3 Sachwertermittlung im Zusammenhang

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

Normalherstellungskosten 2010 (Abschnitt 5.4.2.2 ff.)

Gebaude BGF NHK 2010

NHK-Typ 2.01/2.21/2.23 165,00m* x 805,00 €/m? = 132.825,00 €
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag:

= 132.825,00 € x 1,840 Baupreisindex x 1,0 Regionalfaktor = 244 .398,00 €
x Alterswertminderung (Alterswertminderungsfaktor): X 0,4125

= vorlaufiger Gebaudesachwert = 100.814,18 €
+ vorlaufiger Zeit- bzw. Sachwert der Nebengebaude + 6.500,00 €
+ vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen etc. + 5.040,71 €
= vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aufl3enanlagen etc. = 112.354,89 €
+ Bodenwert des Grundstlcks (Abschnitt 5.4.2.1.2) + 70.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 182.354,89 €

rd. 182.000,00 €
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5.5 Verkehrswert

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

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

D.h., der Anpassung des vorlaufigen Verfahrenswertes bzw. Sachwertes des Grundstiicks an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt ist gleichermalfen ein eigenstan-
diger Rechenschritt vorbehalten, wie auch der Berticksichtigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundstlicksmerkmale. Erst der nach vorstehenden Grundsatzen unter Berlcksichti-
gung der Marktlage (Marktanpassung) und der besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale 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 personlichen Vor-stel-
lungen und Wiinsche des Kaufinteressenten."!” Der (objektive) Verkehrswert (Marktwert) ist
demzufolge nicht mit dem im Einzelfall auf dem Grundstiicksmarkt ausgehandelten Kaufpreis
gleich zu setzen. Dieser muss nicht zwingend dem objektiven Verkehrswert entsprechen, da
bei der Kaufpreisbildung auch subjektive Momente, sowohl von Kaufer- als auch von Verkau-
ferseite, einflieBen kdnnen. Der Verkehrswert ist ein nach normierten Grundsatzen erzielbarer
Preis. Er bestimmt sich auf der Grundlage aller tatsachlichen und rechtlichen Merkmale einer
Sache, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbeeinflussend sind.

17 BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIl ZR 215/66.
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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 fur 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 gleichermalien in die Nahe des Verkehrs-
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 Geschaftsverkehr) und anderseits 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, flr 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 fur diese Wertermitt-
lung allein die durchgefuhrte Sachwertermittlung maRgeblich 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 durchgefuhrt werden, was sich regelmaRig aus der bei Ein- und
Zweifamilienhdusern gegebenen Individualitat der baulichen Anlagen erklart. Das Ertragswert-
verfahren flhrt bei Sachwertobjekten i.d.R. nicht zum Verkehrswert und hat demzufolge regel-
maRig weder eine Kontroll- sowie Erganzungs- bzw. Unterstutzungsfunktion, zumal hinrei-
chend 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 Grundsticks" be-
zeichnet wird. Dieses herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist nach der allgemeinen
Markterfahrung in aller Regel noch nicht identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen.
Es kann deshalb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine
verantwortbare Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden. Der 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 Grundstick be-
baut ist und anderseits wiederum umso mehr hinter dem Verkehrswert zurtickfallt, je gréRer
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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. Demgegeniber kann bei besonders kleinen Objekten (Sachwerten) der Verkehrs-
wert auch haufig iber dem vorlaufigen Sachwert liegen. Somit gilt, dass Marktanpassungszu-
schlage in guten Lagen hdher und Marktanpassungsabschlage in guten Lagen geringer aus-
fallen — und umgekehrt. Ausgehend davon, dass der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks
also nur ein Zwischenwert auf dem Weg zum Verkehrswert (Marktwert) ist, und im Regelfall
nicht immer geeignet ist den Verkehrswert (Marktwert) zu reprasentieren, bestimmt sich der
Marktanpassungszu- oder abschlag aus der (Wert)Beziehung Marktanpassungszu- oder ab-
schlag = Verkehrswert minus vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks.

Die Zu- und Abschlage fallen fir unterschiedliche Grundstiicksarten und unterschiedliche
Grundstuckslagen unterschiedlich aus. Des Weiteren sind sie erfahrungsgemaf 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 Giberregionalen Lage, der Gemein-
degrofRe und der Entfernung zu Ballungszentren (Makrolage) sowie von der Wirtschaftskraft
der Region. Der Marktanpassungszu- und -abschlag sollte demzufolge im Idealfall auch aus
dem ortlichen Grundstlicksmarkt auf der Grundlage der von den Gutachterausschissen ge-
fuhrten Kaufpreissammlung abgeleitet werden und kann nicht generell vorgegeben werden.

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

5.5.1.2 Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Kreis Pl6n hat in seinem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2023 u.a. auch Sachwertfaktoren fiir den Teilmarkt der

18 Soweit man bei der Verkehrswertermittiung der Objektdimension Rechnung tragt gilt, dass sich Objekte in der Preisklasse von
z. B. "unter 250.000,00 €" in der Regel weitaus besser verkaufen als z. B. in der Preisklasse von "liber 350.000,00 €". Bei kleineren
Objekten ergibt sich generell eine leichtere Vermarktungsfahigkeit.
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Doppelhaushalften/Reihenendhduser veroéffentlicht. Ausgewertet wurden 77 Kaufpreise aus
den Verkaufsjahrgangen 7/2022 bis 11/2023, die in einem einheitlichen Bewertungsmodell
nach den Vorschriften der ImmoWertV in Verbindung mit den Normalherstellungskosten 2010
und dem zum Zeitpunkt des Verkaufs giltigen Baupreisindex nachbewertet und als vorlaufige
Sachwerte der Grundstlicke den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen (= Verkehrswerten) unter
Berlcksichtigung des Bodenwertniveaus (Lageindikator) gegenubergestellt wurden. Wie man
der Sachwertfaktorentabelle mit einer vorlaufigen Sachwerthéhe von min. 150.000,00 € bis
max. 800.000,00 € und einem Bodenwertniveau von min. 70,00 €/m? bis max. 270,00 €/m?
recht anschaulich entnehmen kann, verringert sich die Hohe des Marktanpassungszuschlages
mit Zunahme des vorlaufigen Sachwertes und mit Abnahme des Bodenwertniveaus. Im um-
gekehrten Fall steigt der Marktanpassungszuschlag mit Abnahme des vorlaufigen Sachwertes
und mit Zunahme des Bodenwertniveaus an. Bei niedrigem Bodenwertniveau und gleichzeitig
hohen vorlaufigen Sachwerten ergeben sich hingegen auch Abschlage?™®.

Im Beurteilungsfall ware die Immobilie mit einem vorlaufigen Sachwert des Grundstucks in
Hohe von 182.000,00 € in der linken Tabellenspalte (Sachwerthéhe) zwischen 175.000,00 €
und 200.000,00 € einzuordnen. Bedauerlicherweise sind die rechten Tabellenspalten (Boden-
wertniveau) u.a. aus Grunden des geringen Stichprobenumfangs nicht vollstandig besetzt, so-
dass eine horizontale oder vertikale Extrapolation mit Ergebnisunsicherheiten behaftet ware.
Hinzu kommt, dass die kreisweit abgeleiteten Sachwertfaktoren inzwischen im Mittel tGber ein
Jahr alt sind. Unterjahrige Aktualisierungsfaktoren hat der Gutachterausschuss fir Grund-
stuckswerte im Kreis Plon leider nicht ermittelt. Insoweit besser geeignet sind daher Sachwert-
faktoren eines Gesamt- und Referenzsystems fur Ein- und Zweifamilienhauser (hier: nicht frei-
stehende Doppelhaushélften), denen bundesweite Untersuchungen der Sprengnetter GmbH
mit einem weitaus hdéheren Datenbestand zugrunde liegen?. Das Sachwertfaktor-Gesamt-
und Referenzsystem basiert im Wesentlichen ebenfalls auf den Modellannahmen des Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Plon bzw. der ImmoWertV/Normalherstel-
lungskosten 2010, sodass die Anwendung in diesem Fall geeignet ist. Eine diesbezligliche
Abfrage hat einen vorlaufigen Sachwertfaktor von 1,32 ergeben. Der Standardfehler dieses
Sachwertfaktors wird mit 1,30% angegeben. Mit einem 95%-Konfidenzintervall liegt der Sach-
wertfaktor danach innerhalb einer Spanne von 1,28 bis 1,352'.

Damit ist der Sachwertfaktor immer noch nicht abschlieRend gefunden, da es sich um keinen
Normalfall i.S. einer Standardimmobilie handelt, was auf die historische Entstehungsform als
kleinmafstabliche Siedlungsdoppelhaushalfte Anfang der 1950er Jahre zuriickzuflhren ist.

19 vgl. Immobilienmarktbericht 2023, S. 93.

20 Vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar bzw. Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 3.03.

2 Online-Abfrage unter https://www.marktdatenshop.sprengnetter.de mit der Transaktionsnummer 20241124-17758-111700.
Datengrundlage dieses adress- und quartalsweise stichtagsbezogenen Sachwertfaktors bildet nach der zugehérigen Erlauterung

ein mittels Regressionsanalyse auf Basis von 360.206 Kaufpreisen abgeleiteter Sachwertfaktor, davon 203.477 Kaufpreise fur
die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberprifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 715 Kaufpreisen.
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Wahrend der stadtinterne Wohnlagewert mit dem Bodenwertniveau dem Grundsatz nach be-
reits beachtet wurde, bleibt der nach wie vor einfache Wohnsiedlungscharakter mit vermutlich
meist kleinen Radumen und infolge Anbauten auch unorganischem Grundriss (einschlieRlich
der nur geringen Unterkellerung, der unterdurchschnittlich anzunehmenden Raumhdéhen und
des vermutlich unzureichenden Schallschutzes gegentiber der Nachbarhalfte) im Vergleich zu
neuzeitlich strukturierten Einfamilienwohnhdusern deutlich negativ bestehen. All dies wird un-
ter BerUcksichtigung der derzeitigen Marktlage in einer Konkurrenzsituationen in aller Regel
zu einer Kauferentscheidung zu Ungunsten des Bewertungsobjekts fuihren, das aus Grinden
der vergleichsweise eher geringen Wohnflache auch in dieser SachwertgroRenordnung insbe-
sondere fiir grolRere Familien nicht besonders attraktiv ist. Erschwerend hinzu kommt, dass
die Baukosten (auch fir ggf. weitere Modernisierungen) und die Zinsen fir Immobilienkredite
nach wie vor gestiegen und die Beleihungsgrundsatze der Banken um einiges restriktiver ge-
worden sind, sodass es einer zusatzlichen Marktanpassung mit negativem Vorzeichen bedarf.

Mangels geeigneter Vergleichskaufpreise ist der eingangs vorgestellte Sachwertfaktor daher
frei, aber dennoch sachverstandig auf eine marktgerechte GréRenordnung von 1,28 zurtick-
zunehmen (unterer Spannenwert). Der zusatzlich erforderliche Anpassungsabschlag aus
mehrfach kumulierenden individuellen Griinden ist nach Nachbewertungen von regionalen
Vergleichsgutachten des Sachverstandigen auf -15% zu begrenzen, nachdem eine Anpas-
sung von < -10% zu niedrig und mit einem Schwellwert von =2-20% in dieser vorlaufigen Sach-
wertgréllenordnung bereits zu viel ware. Damit wird auch den Bestimmungen des § 7 Absatz
2 ImmoWertV Rechnung getragen, wonach zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts (hier: vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks) ggf. eine weitere Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- und Abschlage erforderlich ist, wenn die allgemeinen Wertver-
haltnisse bei Verwendung von Sachwertfaktoren durch eine Anpassung nach § 9 Absatz 1
Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berilcksichtigt werden kénnen.

Mithin gilt absolut:

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 182.000,00 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) X 1,28
marktubliche Zu- oder Abschlage X 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 198.016,00 €
rd. 198.000,00 €

5.5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). Bei einer
erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grundstiicksgréfe ist der Wert der selbststan-
dig nutzbaren (z.B. freier Bauplatz) oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Soweit nach einer nur kurzzeitigen Inaugenscheinnahme von auf3erhalb der Gebaudegrenzen
zum Zweck der Verkehrswertermittlung unter Bezugnahme auf den Abschnitt 4.5 einge-
schrankt feststellbar, schwankt der auRere Gesamteindruck von tlw. normal bzw. durchschnitt-
lich bis tlw. auch objektiv mafig. Mangels Besichtigungsmdoglichkeit ist der Kenntnisstand in
Hinblick auf die tatsachliche wohnbauliche Ausstattung und den Modernisierungsgrad bzw.
den inneren Unterhaltungszustand mit evtl. Schaden bzw. technischen Mangeln und etwaigen
Restfertigstellungserfordernissen erheblich eingeschrankt und mit Unsicherheiten behaftet,
sodass sich ein verstandiger Erwerber, der bei Nichtbesichtigungsmadglichkeit die "Katze im
Sack" erwirbt, sich auf materielle Zusatzleistungen einstellen wird. Da andererseits innerhalb
der Sachwertermittlung mit Marktanpassung bereits ein tlw. eher vorsichtiger Ansatz gewahlt
wurde, bedarf es eines Regulativs auf der Ausgabenseite. Die erkennbar bestehenden Defizite
und das zusétzliche Anpassungserfordernis allein aus Risikovorsorgegrinden werden

22 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), auflerer (gewaltsamer) Ein-
wirkungen (wie z. B. durch Sturm, Starkregen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgemaf ausgefuhrter Instand-
haltung auftreten. Eine Abgrenzung von Baumangeln und den daraus resultierenden Mangelfolgeschaden einerseits sowie den
(sonstigen) Bauschaden andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich. Wertminderungen auf-
grund von Baumangeln oder Bauschaden kénnen nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter
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 alteren Gebaude dazu fuhren 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. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstiicksver-
kehr gerade bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden schon eher hingenommen als bei jlingeren Gebauden, insbe-
sondere dann, wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf
die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht zwingend behoben werden missen.
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hilfsweise auf -10% der Herstellungskosten in Hohe von 244.398,00 € nach Abschnitt 5.4.3
eingeschatzt, das sind rd. -25.000,00 €. Es ist einsichtig, dass dieser Abschlag aus Griinden
der fehlenden Innenbesichtigung zu niedrig, zu hoch oder auch zufallig richtig sein kann.

Darlber hinaus sind keine bisher unberiicksichtigt gebliebene Argumente flir weitere Zu- oder
Abschlage auf den marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bekannt.

Der (endgliltige) Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit abschlieliend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 198.000,00 €
Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale -25.000,00 €
(endgultiger) Sachwert des Grundstiicks 173.000,00 €

5.5.3 Verkehrswertergebnis

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens ist der Sachwert des Grundsticks, der nach den
Vorschriften der §§ 35-39 ImmoWertV unter erganzender Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (§ 7 ImmoWertV) sowie der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) mit 173.000,00 € ermittelt wurde. Die
regionale Marktlage wurde beim Sachwertverfahren insbesondere durch die Verwendung
marktkonformer Ausgangsdaten und die Marktanpassung bereits bericksichtigt, sodass es
auch an dieser Stelle keiner weiteren Zu- oder Abschlage mehr bedarf. Demzufolge ist der
Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V.m. § 74a Abs. 5 ZVG des mit einer Einfami-
liendoppelhaushélfte bebauten Grundstiicks Urnenweg 44 in 24211 Preetz am Wertermitt-
lungsstichtag 11.10.2024 auf

173.000,00 €

(in Worten: einhundertdreiundsiebzigtausend Euro)
festzustellen.
Aufgestellt: Kiel, den 25. November 2024
PDF-Version (ohne Unterschrift/Stempel)
Der Sachverstandige
Das Wertermittlungsobjekt wurde gemafR Abschnitt 1.9 nur eingeschrankt von auf3erhalb der
Gebaudegrenzen besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ruick-

sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergeb-
nis, 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-
sticke

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

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

LBO: Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein
WoFIV: Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

ZVG: 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, 1Z Im-
mobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, 8. erweiterte und neu bearbeitete Auflage 2015
Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff (Hrsg.): Praxis der Grundstiicksbewertung, Band 1-5, Lo-
seblattsammlung, Mediengruppe Oberfranken, aktueller Stand

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

Schaper/Kleiber (Hrsg.): Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Werner Verlag, Perio-
dikum

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

Anlage 1:  Umgebungskarte

Anlage 2:  Strallenplan

Anlage 3: Liegenschaftskarte

Anlage 4.  Muster-Gebaudeschnitt und -EG-Grundriss

Anlage 5:  Muster-DG-Grundriss

Anlage 6:  Muster-KG-Grundriss

Anlage 7:  Lageplan, Ansichten, Schnitt, EG-Grundriss (Zimmeranbau)
Anlage 8: Lageplan, Ansichten, Schnitt, EG-Grundriss (Garagengebaude)
Anlage 9:  Baulast (belastend) (zu Abschnitt 3.5.4)

Anlage 10: Baulast (begunstigend) (zu Abschnitt 3.5.4)

Anlage 11: Bild(auflen)aufnahmen (13 Seiten)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr 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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Baulast (belastend) (zu Abschnitt 3.5.4)
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~ ... Urnenweg 54 , 24211 Prestz
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Lfd, Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 I e e T 3
2 Duldung der Anlegung, Nutzung und Unterhaltung einer Zufehrt mit einer Breite von
3,75m lber das gesamte Grundstiick direkt entlang der Ostgrenze.
2 Duldung der Anlegung und ggfs. des Umbaus, Nutzung und Unterhaltung einer
gemeinsamen Schmutzwasserkanalleitung in vorstehender Verkehrsfldche.
3 Duldung der Anlegung, Nutzung und Unterhaltung einer Regenwasserkanalleitung in
der unter 1 genannten Verkehrsflédche
alles zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Ostteils des Grundstlcks Gemarkung
Wakendorf, Flur 3, Flurstick 23/61.
Fir die Erflillung der Unterhaltungs- und Benutzungspflichten der unter 2 genannten
Schmutzwasserkanalleitung haften die Eigentimer der beteiligten Gruncdsticke als
Gesamtschuldner.
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Urnenweg (Std-Nord-Richtung)

Bild 2: StralRen- bzw. Westansicht des Grundstiicks
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Bild 3: Vorgartenflache mit Grundstiickszufahrt/-zuwegung

Bild 4: etwa Sldwestansicht des Gebaudes
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Bild 5.  Vorgartenflache zwischen Stral’e und Gebaude

Bild 6: Sudstdwestansicht des Gebaudes



Bild 7:

Bild 8:
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Sudostansicht des Gebaudes

Siidansicht des Zwischenbaus mit Hauseingangstir
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Bild 9: Hauseingangstur

Bild 10:  Sudwestansicht des ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteils
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Bild 11: Siidansicht des ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteils

Bild 12:  Giebel des ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteils als Nahaufnahme
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Bild 13:  Westansicht des Garagengebaudes

Bild 14:  Durchgang in den Hausgarten
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Bild 15:  Anbau an der Ostseite des ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteils

Bild 16:  Blick in den Anbau



Anlage 11

Seite 9 von 13

Bild 17: AuBRentir des ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteils

Bild 18:  Terrasse 0Ostlich des Anbaus
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Bild 19:  Ruck- bzw. Ostansicht des Anbaus mit ehem. Stall-/Wirtschaftsgebaudeteil

Bild 20:  Nordnordostansicht des Garagengebaudes
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Bild 21:  Fenster des Garagengebaudes als Nahaufnahme

Bild 22:  Rick- bzw. Ostansicht des Garagengebaudes
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Bild 23:  Blick in den Hausgarten nach Osten

Bild 24:  Blick in den Hausgarten nach Norden
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Bild 25:  Blick von der Ostgrenze zur Gebaudestellung im Westen



