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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht Plon mit Beschluss vom 11.06.2023, zugestellt am
15.06.2023, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Grund-
buch von Lammershagen Blatt 57 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 9 eingetragenen
Grundbesitzes zu ermitteln. Namentlich handelt es sich um das Flurstiick 180 mit einer Flache
von 2.570 m? und um eine 2.000 m? groRe Teilflaiche aus dem Flurstlick 95, das eine Flache
von 25.181 m? hat. Diese 2.570 m? + 2.000 m? = 4.570 m? groRe Flache ist mit der bebauten
Gebaude- und Freiflache einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofstelle identisch.

Fur die Bewertung der mit 25.181 m?-2.000 m? = 23.181 m? grolden landwirtschaftlichen Rest-
flache des Flurstiicks 95 wurde der landwirtschaftliche Sachverstandige Dipl.-Ing. agr. Jorg
ClauBRen beauftragt. Das Fachgutachten liegt dem Sachverstandigen mit einem (vorlaufigen)
Verkehrswertergebnis in Hohe von 60.000,00 € seit dem 23.10.2023 als PDF-Version vor.

Der Gesamtverkehrswert des Grundstlicks wird durch den Sachverstandigen unter Einbezug
des durch den landwirtschaftlichen Sachverstandigen ermittelten Wertanteils im Abschnitt
5.7.4 ausgewiesen.

1.2 Zweck des Gutachtens

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

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
31.07.2023 (Tag der 1. 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
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu einem
anderen Zeitpunkt mafRgeblich ist.
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Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(31.07.2023).

1.5 Bewertungsgegenstand

Alleiniger Gegenstand dieses Gutachtens ist die Gebaude- und Freiflache der beiden Flursti-
cke 180 (2.570 m?) und 95 (2.000 m? von insgesamt 25.181 m?) als baulicher Bestandteil einer
ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofstelle im ortsplanerischen Au3enbereich. Dabei han-
delt es sich um ein Einfamilienhaus mit Erd- und vermutlich teilausgebautem Dachgeschoss.
Die Wohn- und Nutzflache wird geschatzt auf 165 m?. Baulicher Ursprung des Wohnhauses
vermutlich vor/um etwa 1900. Von einem erheblichen Instandsetzung- und Modernisierungs-
bedarf ist auszugehen. Hinzu kommen diverse Neben- bzw. ehemals landwirtschaftliche Be-
triebsgebdude (insbesondere Schweine- und Kuhstall, Remisen, Anbauten etc.), die augen-
scheinlich seit vielen Jahren funktionslos und als mehr oder weniger wertlos einzustufen sind.
Der bauliche Ursprung ist bis auf Bauvorhaben in den 1950er bis 1970er Jahren nicht bekannt.

1.6 Grundstiicksanschrift

Rodehorster Weg 3, 24238 Lammershagen.

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Das Wohnhaus wird augenscheinlich nicht mehr bewohnt. Fur die Nebengebaude ist keine
wirtschaftliche Nutzungsausubung erkennbar. Ausweislich des sich selbsterklarenden Bild-
nachweises aus der Ortsbesichtigung ist auf insgesamt umfangreich noch zu entsorgende An-
sammlungen von z.B. Hausrat bzw. Sperrmill sowie Bauschutt/-materialien etc. hinzuweisen.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die 1. Ortsbesichtigung hat der Sachverstandige am 31.07.2023 zwischen etwa 09.30 Uhr bis
10.45 Uhr in Gegenwart des landwirtschaftlichen Sachverstandigen und im Wesentlichen von
aufderhalb der Gebaudegrenzen durchgeflihrt. Eine 2. Ortsbesichtigung wurde allein mit einer
technischen Mitarbeiterin am 18.08.2023 zwischen etwa 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr durchgeflhrt.
(Begrindung siehe nachstehend).

1.9 Besichtigungsumfang

In Absprache mit dem landwirtschaftlichen Sachverstandigen hat der Sachverstandige dem/
der Antragsgegner/-in den Zeitpunkt der geplanten Ortsbesichtigung mit Schreiben vom
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04.07.2023 far Montag, den 31.07.2023 um 9.30 Uhr rechtzeitig mitgeteilt. Der Terminmittei-
lung wurde nicht widersprochen. An diesem 31.07.2023 um kurz vor 09.30 Uhr hat sich der
Sachverstandige daraufhin dennoch vergeblich um einen Gebaudezutritt bemiht, denn es war
niemand anwesend, weder der/die Antragsgegner/-in als Eigentimer noch eine Vertretung mit
Schlisselgewalt (insbesondere betreffend das Wohnhaus). Wahrend der landwirtschaftliche
Sachverstandige die landwirtschaftliche und der Sachverstéandige die Gebdude- und Freifla-
che in Augenschein genommen hat erfolgte um 10.15 Uhr ein Anruf des Antragsgegners mit
der Mitteilung, dass er krankheitsbedingt verhindert sei. Daraufhin hat der Sachverstandige
dem/der Antragsgegner/-in mit Schreiben gleichen Tages zwecks Innenbesichtigung/Aufmalf
einen erneuten Ortsbesichtigungstermin fur Freitag, den 18.08.2023 um 14.00 Uhr aufgege-
ben. Auch an diesem 18.08.2023 ist im Zeitraum zwischen 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr niemand
erschienen. Nachrichtlich sei noch mitgeteilt, dass die Antragsgegnerin mit E-Mail vom
15.08.2023 mitgeteilt hat, dass sie urlaubsbedingt das Schreiben des Sachverstandigen erst
jetzt erhalten habe, keine SchlUssel besitzen und sich daher mit dem Antragsgegner in Ver-
bindung setzten wirde. Mit E-Mail vom 19.08.2023 wurde noch mitgeteilt, dass der Antrags-
gegner nicht erreichbar war. Ein am 21.08.2023 dazu erbetener Ruckruf hat sinngemal erge-
ben, dass die Antragsgegnerin leider keine Handhabe sieht, einen Zutritt zu ermdglichen. Im
Ubrigen ist die das Verfahren betreibende Glaubigerin zu keinem der Termine erschienen.

Mithin erfolgt diese Wertermittlung insbesondere fiir das Wohnhaus allein nach dem duf3eren

Anschein (d.h. von auRerhalb der Gebdudegrenzen), sodass hinsichtlich des tatséchlich vor-

handenen (inneren) Ausstattungs- sowie Beschaffenheits- und Unterhaltungszustands eine

erhebliche Wertermittlungs- bzw. Ergebnisunsicherheit des Gutachtens verbleibt. Ein Einblick

in die nicht abgeschlossenen Nebengebaude war im EG eingeschrankt moglich. Es ist noch

darauf hinzuweisen, dass die Gebdude u.a. infolge Aufwuchs auch umlaufend nicht vollstandig

in Augenschein genommen werden konnten. Des Weiteren standen dem Sachverstandigen

u.a. auch aus Altersgrunden praktisch keine verwertbaren Bauvorlagen zur Verfugung.

1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht Plon zur Verfligung gestellt:
¢ Verfahrensakte mit Grundbuchablichtung (ohne Abteilung Ill1) vom 09.03.2023.

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

¢ Liegenschaftskarte im Mafstab 1:1.000 sowie Flursticksnachweis mit Bodenschatzung
beim Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein vom 16.06.2023.

o Schriftliche Auskunft des Amtes fir Umwelt im Kreis PIon als Untere Bodenschutzbehoérde
zu Altstandorten und Altablagerungen vom 07.07.2023.
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o Schriftliche Auskunft aus dem bei der Unteren Bauaufsichtsbehdérde im Kreis Plon geflhrten
Baulastenverzeichnis der Gemeinde Lammershagen vom 10.07.2023.

¢ Einsicht in die beim Kreis PIon registrierten Baugenehmigungsakten des Grundstiicks am
11.07.2023 sowie Bauaktenrecherche beim Amt Selent/Schlesen zu evtl. weiterer Altakten.

¢ Schriftliche Auskunft der Amtsverwaltung Selent/Schlesen zur beitrags- und abgabenrecht-
lichen Situation des Grundstlicks und zum Bauplanungsrecht vom 16.10.2023.

¢ Immobilienmarktberichte 2021/2022 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.
behdérdlich zur Verfigung gestellten Unterlagen und die erhaltenen Ausklnfte jeweils dem ak-
tuellen Stand entsprechen sowie vollstandig und richtig sind. Die Eigentiimer haben weder
erbetene Objektunterlagen noch sonstige Informationen zur Verfugung gestellit.

2 Daten des Grundstiicks

Das Grundstuck wird beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes PIon im Grundbuch von Lam-
mershagen Blatt 57 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GréBe
9 Bellin 001 95 Gebaude- und Freiflache 25181 m?
Landwirtschaftsflache,
Rodehorster Weg 3
Die Miihlentorkoppel
Bellin 001 180 Gebaude- und Freiflache, 2570 m?
Rodehorster Weg 3

Gegenstand des Gutachtens ist das Flurstiick 180 als Gebaude- und Freiflache mit einer
GroRe von 2.570 m? in Verbindung mit einer 2.000 m? groBen Teilflache des Flurstiicks
95, die, entgegen der Darstellung in der Liegenschaftskarte, den bebauten Hofraum mit
einem weiteren Gebaudeteil (nicht eingemessene Remise) nach Siidosten vergroRert'.
Die Flache von Z 4.570 m? wurde in der Anlage 4 schwarz schraffiert gekennzeichnet.

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Eingetragen sind 1) die Antragsgegnerin und 2) der Antragsgegner in Erbengemeinschatft.

1 Die Grofe von etwa 2.000 m? wurde graphisch aus der Liegenschaftskarte in Verbindung mit einer Luftbildaufnahme abgeleitet.
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2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Bis auf die am 09.03.2023 eingetragene Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft (Amtsgericht Plon, Az.: 8 K 6/23) enthalt die Abteilung Il des
Grundbuchs keine weiteren Eintragungen.

2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

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

2.5 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte an anderen Grundstu-
cken sind dem Sachverstandigen weder ausweislich der behdrdlich zur Verfugung gestellten
Unterlagen noch durch Mitteilung von Verfahrensbeteiligten bekanntgeworden. Daruber hin-
aus wurden durch den Sachverstandigen keine weiteren Nachforschungen angestellt.

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 Wohn- und Verkehrslage

Das Grundstick (hier: Gebaude- und Freiflache als Bewertungsteilbereich einschlieBlich der
landwirtschaftlichen Nutzflache) liegt im Ortsteil Bellin der Gemeinde Lammershagen, und
zwar annahernd im norddstlichen Gemeindegebiet auf der Nordostseite der ErschlieBungs-
straBBe, die mit Ein- und Ausfahrt und Geschwindigkeitsbegrenzung (30 km/h) von der StraBBe
Am See (BundestraBe 202) im Nordwesten angelegt ist und nach etwa 400 m im Sudosten
auf Hohe einer dort in Alleinlage befindlichen Hofstelle mit Pferden/Ponys in die freie Feldmark
fihrt. Der Rodehorster Weg dient insoweit nur den wenigen Anliegergrundstlicken als Erschlie-
Bung, sodass eine weitgehend ruhige Wohnlage ohne Durchfahrtsverkehr vorhanden ist. Auch
die vom Wohnhaus nur etwa 60 m entfernte B 202 zwischen Kiel-Litjenburg-Oldenburg ist
nach ortlicher Feststellung nicht mehr stérend zu vernehmen. Verstarkt wird die Wohnruhe
durch die relative Bebauungs- bzw. Feldrandlage mit Zuordnung zum landwirtschaftlich ge-
nutzten AuBenbereich, der beidseitig der StraBe hinter den bebauten Nachbargrundsticken
beginnt. Die Gemeinde und die Nachbarschaftslage mit dem Ortsteil Bellin selbst wird baulich
durch Uberwiegend typisch doérfliche Gebaude mit ehemals landwirtschaftlichen Wohn- und
Wirtschaftsgebduden bzw. Resthofstrukturen sowie durch Wohnhausaltbauten aus mehreren
Entstehungsjahrzehnten gepragt, dies tlw. noch als historische Fachwerk- bzw. Reetdachka-
ten an der B 202 als Ortsdurchfahrtstra3e mit dominant tberregionalem Verkehrsaufkommen.
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Die dem Kreis Plén und dem Amt Selent/Schlesen angehdrige Gemeinde Lammershagen be-
steht aus den Ortsteilen Lammershagen, Friedeburg, Bellin, Bauersdorf und Bullenkoppel und
hat nach der Fortschreibung des Zensus 2011 zurzeit etwa 236 Einwohner. Die flachenmasig
mit 2.597 ha gréBte und nach der Einwohnerzahl kleinste Gemeinde im Amtsbezirk wird durch
die Lage am Siudufer des Selenter Sees, dem zweitgré3ten Schleswig-Holsteins, und durch
die Landwirtschaft mit zwei Gutshéfen gepragt. Erwéhnenswert ist noch ein Fischereibetrieb
mit Ladengeschaft, eine Raststatte und ein Campingplatz. Die Ortslage ist an den OPNV an-
geschlossen. Zwei Bushaltestellen befinden sich praktisch vor der Haustlr an der B 202 mit
den Linien Kiel-Litjenburg (Schnellbus) und Kiel-Oldenburg. Bis auf ein Dorfgemeinschafts-
haus ist ansonsten zwar keine nennenswerte infrastrukturelle Ausstattung vorhanden, ande-
rerseits aber sowohl in der Stadt LUtjenburg nach 8 km oder unmittelbar nachstgelegen in der
Gemeinde Selent nach 3 km auBerst zligig erreichbar. Als landesplanerisches Unterzentrum
Ubernimmt die 5.532 Einwohner z&hlende Stadt Lutjenburg umfangreiche Versorgungsfunkti-
onen. Die durch Neubaugebiete wachsende Nachbargemeinde Selent verfligt Gber 1.732 Ein-
wohner. Als Iandlicher Zentralort ist die infrastrukturelle Ausstattung bzw. die Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs fir eine Gemeinde in dieser Gro-
Benordnung im ansonsten l&ndlich gepragten Raum bereits dort vergleichsweise vielfaltig und
gut (u.a. Sitz der Amtsverwaltung, Grund- und Gemeinschaftsschule, Kinderbetreuung, SB-
und Discount-Markt, Backer, Arzte, Apotheke, Bankfilialen, Gastronomie etc.). Die Entfernung
zur Kreisstadt PIén betragt Gber die L 53 etwa 17 km, Gber die B 430 sind es etwa 21 km. Bis
zur Stadt Schwentinental im OT Raisdorf mit dem Uberregional bekannten Einkaufszentrum
Ostseepark sind es etwa 18 km und bis zum Zentrum der Landeshauptstadt Kiel etwa 26 km.

Insgesamt gesehen handelt es sich zwar im Verhéltnis zu gréBeren Stadten/Gemeinden um
eine eher abseitige, andererseits weitgehend ruhige und Gber die B 202 insbesondere flir den
motorisierten Individualverkehr verkehrlich dennoch gut angebundene Wohnlage mit land-
schaftlich attraktivem Lagewert, der durch den landwirtschaftlich genutzten AuBBenbereich un-
weit des Selenter Sees und die Nahe zum landlichen Zentralort Selent bestimmt wird. Auf der
Negativseite bleibt die Dominanz der auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandenen Bebau-
ungsstrukturen bestehen, die durch die Bestimmungen des § 35 BauGB eingeschrankt sind.

3.2 ErschlieBungssituation

Die mit Ein- und Ausfahrt von der B 202 mit einer leichten Fahrbahnverschwenkung flach nach
Sidosten mit Geschwindigkeitsbegrenzung (30 km/h) ansteigende Stral’e Rodehorster Weg
verfligt im StralRenabschnitt der bebauten Gebaude- und Freiflache Uber eine asphaltierte
Fahrbahn, die auf der gegenuberliegenden Sudwestseite von einer Entwasserungsrinne aus
Betonmuldensteinen begrenzt wird. Von der Fahrbahn raumlich abgegrenzte Geh- und Rad-
wege sind weder vorhanden noch erforderlich. Stattdessen gibt es tlw. begriinte bzw. schmale
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wassergebundene Randstreifen. Im Ubrigen geht der Sachversténdige davon aus, dass das
Grundstiick mit dem Wohnhaus an die Versorgungsleitungen fir Strom, Wasser, Telefon und
an die Kanalisation angeschlossen ist. Eine Glasfaser-Hauseinfiihrung war nicht erkennbar.

Die zur maligeblichen ErschlieBungssituation im Rahmen einer Standardabfrage aus behord-
licher Sicht noch erganzend um Auskunft gebetene Amtsverwaltung Selent/Schlesen hat mit
Antwortschreiben vom 16.10.2023 das Folgende mitgeteilt:

1. Das Grundsttick liegt an einer 6ffentlichen Stral3e.

2. Das Grundstiick ist nach dem Trennsystem an die Kanalisation angeschlossen.

3. ErschlieBungskosten nach § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Geldleistungen nach § 64
BauGB sowie Ausgleichsbeitrage nach § 154 BauGB und Forderungen nach § 135a BauGB
oder dem § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG) bestehen nicht.

4. Die Gemeinde plant zurzeit keine weiteren ErschlieRungs- bzw. Ausbaumafnahmen.

3.3 Beschaffenheit

Der etwa 4.570 m? grofe Bewertungsteilbereich des Grundstiicks mit dem Wohnhausaltbau
und den ehemals landwirtschaftlich genutzten Neben-/Betriebsgebauden hat nach einem gra-
phischen Abgriff von der Liegenschaftskarte eine Stralenfrontldange/Breite von etwa 125 m.
Die mittleren Tiefen betragen zwischen etwa 40 m bis 50 m in Nordost-Richtung. Bis auf die
keilférmig verlaufende Sudostseite ist der Zuschnitt weitgehend noch rechteckig und mit je-
weils geradlinigen Flurstlcks- bzw. Nutzungsartgrenzen einzustufen. Soweit eingeschrankt er-
kennbar, ist die Gelandeoberflache mehr oder weniger eben und folgt in etwa dem Héheniveau
der ErschlieBungsstralle. Folgt man der Darstellung der Héhenlinien des topographischen
Kartenmaterials, dann fallt das Gelande zwischen der Studostgrenze bis zur Nordwestgrenze
flach um etwa 2 m bis 3 m ab. Die Ausrichtung zum Sonnenverlauf tGberzeugt aus rein wohn-
baulicher Sicht deshalb nur eingeschrankt, weil die weitaus attraktivere Sidwestseite mit der
mit etwa 3,5 m nur kurz bemessenen Stral’en- bzw. Hauseingangsseite identisch ist, wahrend
die wohnhausnahen Gartenflachen etwa nach Nordwesten bis Nordosten orientiert sind.

Die noch zu beschreibende Bebauungsstruktur ist im baulichen Ursprung vermutlich vor be-
reits Uber 100 Jahren insbesondere mit dem Wohnhausaltbau entstanden und danach in Teil-
abschnitten entsprechend den betrieblichen Erfordernissen tlw. erweitert worden. Die Uber-
baute Grundflache (GR) des Wohn- bzw. Einfamilienhauses betragt etwa (13,75 m x 8,80 m)
+ (3,50 m x 6,30 m) = rd. 143 m?2. Die GR aller weiteren, im Wesentlichen als wirtschaftlich
abgangig einzustufenden Gebaude(teile) nach Abschnitt 4.6 wurde Uberschlagig mit etwa
1.267 m? ermittelt. Ohne Bericksichtigung von sonstigen noch versiegelten bzw. befestigten
Flachen Iasst eine GR von insgesamt 1.410 m? im Verhaltnis zur Gebdude- und Freiflache von
4.570 m? eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,31 als bauliches Nutzungsmal} entstehen.
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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 kénnen 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 Verkehrswertermittiung. Unabhangig davon ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen,
dass z.B. tlw. asbesthaltige Wellfaserzementplatten verbaut worden sind, was bei einer Er-
neuerung/Instandsetzung deutliche Mehrkosten auslést und z.B. verdeckt liegende alte Bau-
schuttablagerungen 0.a. generell nicht ausgeschlossen werden kénnen. Unabhangig davon
hat der Sachverstandige beim Amt fir Umwelt als Untere Bodenschutzbehoérde im Kreis Plon
dennoch um Auskunft zu Altstandorten und Altablagerungen gebeten. Mit Schreiben vom
07.07.2023 wurde mitgeteilt, dass auf dem Grundstiick zum derzeitigen Bearbeitungs- und
Kenntnisstand weder ein Altstandort noch eine Altablagerung erfasst ist. Demnach ist dieses
Grundstiick nicht als altlastverdéchtige Fldche oder Altlast nach dem Gesetz zum Schutz vor
schédlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Altlasten eingestuft.

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 Grundsttick liegt nicht innerhalb eines Flachennutzungsplans, den es im Ubrigen auch fiir
das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Lammershagen mit seinen Ortsteilen nicht gibt?.

2 Auch einzusehen im Internet unter https://bauleitportal.kreis-ploen.de.
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3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Einen Bebauungsplan i.S. des § 30 BauGB gibt es nicht, was nach dem vorhergehenden Ab-
schnitt 3.5.1 auch sachlogisch ist. Die zulassige bauliche Nutzung ist nach den Bestimmungen
des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) — Bauen im AuRenbereich — zu beurteilen. Wobei das
BauGB selbst keine Begriffsbestimmung des AuRenbereiches beinhaltet. Die Abgrenzung wird
vielmehr dadurch bestimmt, dass er all die Flachen eines Gemeindegebietes erfasst, die nicht
qualifiziert oder vorhabenbezogen (§ 30 Abs. 1 und 2 BauGB) beplant sind und auch keinen
im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB) bilden. Daraus ergibt sich, dass der Au-
Renbereich von den anderen bauplanungsrechtlichen Bereichen negativ abgegrenzt wird. Ein
Vorhaben kann damit regelmaRig einem der drei stadtebaulichen Bereiche der §§ 30, 34 oder
35 BauGB zugeordnet werden. Im Unterschied zu den beplanten oder unbeplanten Gebieten
gemal §§ 30 und 34 BauGB, in denen grundsatzlich gebaut werden darf, soll der Auf3enbe-
reich prinzipiell von Bebauung freigehalten werden.

In Hinblick auf die Zulassigkeit von Vorhaben im Au3enbereich unterscheidet der § 35 BauGB
zwischen den privilegierten Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB, den sonstigen Vorhaben nach
§ 35 Abs. 2 BauGB und den begitinstigten Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB. Fir das Bauen
im AuRenbereich bestehen daher strenge Zulassungsvorschriften. Ein Vorhaben ist i.d.R. nur
dann im Aul3enbereich zulassig, wenn 6ffentliche Belange dem nicht entgegenstehen, die aus-
reichende ErschlieBung gesichert ist und wenn es sich um besondere Nutzungen handelt,
insbesondere landwirtschaftliche Nutzungen.

Die Voraussetzung einer landwirtschaftlichen Nutzung besteht inzwischen nicht (mehr), so-
dass bauliche Erweiterungen nur unter sehr eingeschrankten Bedingungen (wenn tberhaupt)
vorstellbar sind. Fir die vorhandene Bebauung (insbesondere des Wohnhauses) ist hingegen
von einer Bestandsschutzeigenschaft auszugehen, sodass bauliche Veranderungen/Nut-
zungsanderungen grundsatzlich mdglich sind. Inwieweit z.B. nach § 35 Abs. 4 eine Nutzungs-
anderung von Neben- bzw. Betriebsgebauden mit neuen Wohneinheiten zulassig ist, ist nicht
Gegenstand dieses Gutachtens (und wirtschaftlich héchst fraglich). Eine Voraussetzung dazu
ware u.a. auch, dass die Aufgabe der bisherigen Nutzung nicht langer als sieben Jahre (!)
zurtckliegt. Weitere Erlauterungen und vor allem verbindliche Entscheidungen kdénnen nur
durch die Untere Bauaufsichtsbehérde (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage) erteilt werden.

Hinweis: Fir das Grundstlck existiert bereits eine zum Aktenzeichen 1111/2021 gestellte
Bauvoranfrage nach § 66 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO), die den Abbruch/
Neubau von 3 Doppelhausern mit je 2 Wohneinheiten zum Inhalt hat. Der geplanten Bebauung
wurde mit Bescheid vom 27.09.2021 von der Unteren Bauaufsichtsbehdrde des Kreises Plon
nicht zugestimmt, weil das Vorhaben den 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften widerspricht.

Die Begriindung ist wegen seiner Bedeutung wie folgt wiederzugeben:
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Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick liegt weder im Geltungsbereich eines qualfizier-
ten oder vorhabenbezogenen noch einfachen Bebauungsplan i.S.d. § 30 des Baugesetzbu-
ches — BauGB — noch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (§ 34 Abs. 1
BauGB), sondern im Aul3enbereich. Die Zuldssigkeit ist daher nach § 35 BauGB zu messen.
Die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit ist im Falle des § 35 BauGB nach den Abs. 1, 2 und 4
zu beurteilen.

§ 35 Abs. 1 BauGB privilegiert bestimmte Vorhaben, die im Aul3enbereich bevorrechtigt zulés-
sig sind, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen und eine ausreichende ErschlieSung
gesichert ist. Hierbei handelt es sich in erster Linie um landwirtschaftliche Vorhaben oder sol-
che, die auf einen Standort im AuRenbereich angewiesen sind. Anhaltspunkte dafiir, dass die
bauliche Anlage privilegierten Zwecken im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB dienen soll, sind von
Ihnen nicht vorgetragen worden und aus dem Antrag auch nicht ersichtlich. Gem. § 35 Abs. 2
BauGB kénnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung
oder Benutzung Offentliche Belange nicht beeintrdchtigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Eine Beeintrachtigung o6ffentlicher Belange liegt hier jedoch aus folgenden Griinden vor:

Bei der Siedlung Bellin der Gemeinde Lammershagen handelt es sich um eine Splittersied-
lung, da es ihr an einer organischen Siedlungsstruktur und somit die Ortsteilqualitét fehlt.

Die Ortsteilqualitét benétigt folgende Voraussetzungen: Der Bebauungskomplex muss ein ge-
wisses Gewicht besitzen und Ausdruck organischer Siedlungsstruktur sein. Diese Merkmale
dienen dazu, den Ortsteil, der aus sich selbst fortentwicklungsféahig ist, von der unerwiinschten
Splittersiedlung abzugrenzen.

Danach hat eine Beurteilung nach § 35 Abs. 2 i.V. mit Abs. 3 BauGB zu erfolgen. Nach § 35
Abs. 2 BauGB kénnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn sie 6ffentli-
che Belange nicht beeintrdchtigen und die ErschlieBung gesichert ist. Die Voraussetzungen
sind jedoch nicht erfiillt, da die Belange nach § 35 Abs. 3 Nr. 1, 5 und 7 beeintrachtigt wéren.

Das Vorhaben soll auf einer Fldche ausgefiihrt werden, auf der es keinen vorbereiteten Bau-
leitplan (Fldchennutzungsplan) gibt (§ 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB). Das Vorhaben beeintrachtigt
die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB). Nach § 35 Abs. 3 Nr.
5 BauGB liegt eine Beeintrdchtigung offentlicher Belange vor, wenn Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Denkmalschutzes, die natlirliche Ei-
genart der Landschaft und ihr Erholungswert beeintréchtigt sowie das Orts- und Landschafts-
bild verunstaltet werden.

Das Vorhaben beeintrdchtigt die natlirliche Eigenart der Landschaft. Zweck dieses 6ffentlichen
Belanges ist die Wahrung der natiirlichen Eigenart der Landschaft, um eine wesensfremde
Bebauung des Aul3enbereichs zu verhindern. Die Landschaft soll in ihrer natlirlichen Funktion
und Eigenart bewahrt bleiben. Aus diesem Grund sollen bauliche Anlagen abgewehrt werden,
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die der Landschaft wesensfremd sind.

Der Standort des geplanten Bauvorhabens, dem Neubau von 3 Doppelwohnh&usern, befindet
sich in einer stral3enseitigen Bauflucht mit den benachbarten Wohngebé&uden. Ein vorhande-
nes Nebengebéaude (massiver Schuppen) schliel3t den Strallenzug zur freien Landschaft im
Osten ab und soll potentielle Flache durch Abriss fiir das éstliche 3. Doppelwohnhaus schaf-
fen. Insofern fiihrt das Vorhaben auch zur Erweiterung einer Splittersiedlung (§ 35 Abs.3 Nr.7
BauGB).

Der geplante Neubau von 3 Doppelwohnhdusern kann auch nicht als zusammenhéngend mit
der vorhandenen Bebauung angesehen werden. In der Zusammenfassung kann das Vorha-
ben nicht als unbedenkliche LiickenschlieBung innerhalb einer Splittersiedlung eingeordnet
werden, so dass Belange nach § 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB bertihrt wéren.

Wiirde das Vorhaben zugelassen werden, wiirde vorliegend eine dem AuBenbereich wesens-
fremde Bebauung gestattet werden und eine Zersiedlung des AulRenbereichs die Folge sein.
Diese Entwicklung ist mit den Grundsétzen eines geordneten Stédtebaus nicht zu vereinbaren.

Auch die Gemeinde hat das nach § 36 BauGB erforderliche Einvernehmen versagt.

Aus den vorgenannten Griinden musste die Bauvoranfrage abgelehnt werden.

3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) bestehen nach erteilter Auskunft der
Amtsverwaltung Selent/Schlesen nicht. Fiir das Grundstlick und den unmittelbaren Einwir-
kungsbereich der Umgebung sind derzeit auch keine sonstigen Planabsichten, Festsetzungen
oder wertrelevanten Umstande bekannt.

3.5.4 Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehérde im Kreis Plén vom 10.07.2023
ist das Grundstick der Gemarkung Bellin, Flur 001 mit den beiden Flursticken 95 und 180 im
Baulastenverzeichnis der Gemeinde Lammershagen nicht enthalten. Zulasten und zugunsten
des Grundstiicks sind keine Baulasten eingetragen.

3.5.5 Denkmalschutz etc.

Das Grundstuck ist in der wochentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises Plon
mit Sachgesamtheiten, baulichen Anlagen, Grinanlagen etc. nicht eingetragen3.

3 Einzusehen im Internet unter https://opendata.schleswig-holstein.de/collection/denkmalliste-ploen/aktuell.pdf.
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Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind nicht bekannt.

Das Grundstiick — wie auch groR¥flachige Bereiche des Gemeindegebiets oder z.B. auch der
Selenter See — liegt in einem sog. archdologischen Interessengebiet, also in einem Gebiet, in
dem z.B. bei Aufgrabungsarbeiten mit archaologischer Substanz grundsatzlich zu rechnen ist®.

3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

Fir das Grundstiick sind u.a. keine wertrelevanten naturschutz- und wasserrechtlichen Aus-
weisungen, Landschaftsplane, Naturdenkmale, besonders geschiitzte Biotope etc. bekannt.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen®

4.1 Allgemeines

Das Grundstick mit dem 4.570 m? grof3en Gebaude- und Freiflachenanteil ist als ehemals
landwirtschaftlich genutzte Hofstelle mit einem Wohnhausaltbau und mit Neben- bzw. Be-
triebsgebauden (insbesondere Schweine- und Kuhstall, Remisen, Anbauten etc.) bebaut. Die
Betriebsnutzung ist augenscheinlich seit vielen Jahren aufgegeben, die landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind bis auf eine vom Fachgutachter zu bewertende Restflache verauliert worden,
sodass das die Kriterien eines sog. Resthofes erflillt werden. Der historische bauliche Ur-
sprung ist aus Bauaktenunterlagen nicht bekannt geworden, er wird fur das Wohnhaus hilfs-
weise geschatzt auf vor/'um 1900. Bauordnungsrechtlich dokumentiert ist nur das Folgende:

Bauvorhaben Datum der
Baugenehmigung Schlussabnahme
Stallanbau (Schweine) 31.05.1957 02.12.1957
Bau einer offenen Remise 29.03.1961 20.11.1961
Stallanbau (u.a. mit Garage) 19.06.1962 05.07.1965
Einbau einer Koksheizungsanlage (Wohnhaus) 17.02.1971 26.04.1971
Bau einer Jauchegrube 30.01.1974 12.11.1975

4 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.
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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Die nur fur diese Bauvorhaben zur Verflgung stehenden Bauvorlagen sind dem Gutachten
mit den Anlagen 6 bis 10 beigefiigt. Die auf dem Grundstlick insg. vorhandenen Baulichkeiten,
die innerhalb der Liegenschaftskarte nicht vollstandig (und auch nicht immer zutreffend) er-
fasst werden, kdnnen der als Anlage 4 angefertigten Ubersichtsskizze entnommen werden.

4.2 Wohnhaus

Das vermutlich nicht unterkellerte Wohnhaus (1) steht traufstadndig mit dem Hauseingang zur
Stralde und verfligt tGber ein Erd- und ein vermutlich teilausgebautes Dachgeschoss (Ostseite).
Die bebaute Grundflache betragt etwa 13,75 m x 8,80 m. Hinzu kommt gartenseitig ein einge-
schossiger Anbau (2) mit flach geneigtem Dach und einer bebauten Grundflache von etwa
3,50 m x 6,30 m. Nach dem Grundrissplan fiir den Einbau einer Koksheizungsanlage (1971)
gibt es im Erdgeschoss eine Eingangsdiele, vier Zimmer und gartenseitig eine Kiche mit Zu-
gang zum Anbau mit der Heizungsanlage. Flur das Dachgeschoss werden ein oder zwei Zim-
mer und ein nicht ausgebauter Bodenraum angenommen. Zu Sanitarraumen sind keine An-
gaben mdglich. Die Wohn- und Nutzflache wird insg. geschatzt auf Uberschlagig etwa 165 m>2.

Mangels Bauvorlagen und nicht ermoglichter Gebaudeinnenbesichtigung ist eine detaillierte
Baubeschreibung nicht moglich. Die AuRenwénde bestehen aus einem roten Ziegelmauer-
werk, vermutlich auf einer Felssteingriindung, das auf der Slidseite verputzt wurde. Innen wer-
den beidseitig verputzte Ziegelsteinwande angenommen. Zum FuRRbodenaufbau mit vermut-
lich HolzfuRboden im baulichen Ursprung sind keine Aussagen mdglich. Uber dem EG ist eine
Holzbalkenlage mit Lehmschlag anzunehmen. Inwieweit der Aufbau insgesamt verandert/ver-
bessert wurde, ist nicht bekannt. Das ehemals vermutlich reetgedeckte Dach entspricht einer
Holzkonstruktion als Satteldach mit Frontgiebel und beidseitigem Krippelwalm, das mit alten
(asbesthaltigen) Wellfaserzementplatten und gartenseitig mit neueren Trapezblechen einge-
deckt ist. Der gartenseitige Flach-/Pultdachanbau mit Holzbalkendecke ist mit Trapezblechen
eingedeckt, die Deckenunterseite ist mit Holz verkleidet. Zum weiteren Auf- und Ausbau mit
Warmedammung etc. des Dachgeschosses mit Bodenraum sind keine Angaben moglich. Die
alteren Fenster bestehen aus Holz mit Isolierverglasung, evtl. sind auch noch Verbund- und
einfachverglaste Fenster vorhanden, im Anbau eiserne Stallsprossenfenster. Auf der Giebel-
westseite mit dem Bodenraum ist eine zweiflugelige Bretterluke vorhanden. Die zweifligelige
Hauseingangstur besteht aus Holz mit Isolierglasfeldern, die Aufientlir des Anbaus ist aus
Kunststoff mit oberer Isolierglasfiillung. Innen werden Turen aus Holzwerkstoffen angenom-
men. Das Dachgeschoss wird von der Eingangsdiele Uber eine steile Holzwangentreppe mit
Tritt- und Setzstufen nebst Gelander erschlossen. An Bodenbelagen eingeschrankt erkennbar
war Fliesenbelag in der Eingangsdiele und in der Kiche. Ansonsten wird ein Holzfullboden
angenommen, der in dem Zimmer auf der Giebelwestseite vermutlich durch PVC-Belag ver-
deckt liegt. Beheizt wird das Haus vermutlich durch eine im Anbauraum aufgestellte Olzentral-
heizung mit liegendem Warmwasser-Speichererwarmer. Ein Edelstahlschornstein ist au3en
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installiert und das Heizdl wird in einem freistehenden GFK-Tank gelagert. Es ist zu vermuten,
dass die Heizungsanlage ohne Funktion bzw. defekt ist, das Haus also seit geraumer Zeit nicht
mehr beheizt wird. In der Kliche war zusatzlich noch eine bodenstehende Heiztruhe erkenn-
bar. Die einsehbaren Installationen bestehen aus Plattenheizkorpern. In der Kiiche wurde mit
Montage- bzw. Umbauarbeiten bezuglich der Kiicheneinrichtung begonnen. Eingeschrankt er-
kennbar: Backofen mit Cerankochfeld, einige Schrankteile und ein freistehender Kiihlschrank.
Die Kiichenwénde sind etwa 1,60 m hoch gefliest. (...). Eine weitere Beschreibung des Aus-
bauzustandes ist nicht moglich (siehe Anlage 11 mit den Bildern 2 bis 11).

4.3 Erhaltungszustand und Qualitatseinstufung’

Da eine Innenbesichtigung des Wohnhauses (s. Abschnitt 1.9) nicht ermdglicht wurde, ist der
Kenntnisstand im Wesentlichen auf den gewonnenen Eindruck von aulRerhalb der Gebaude-
grenzen beschrankt. Nach diesem auferen Eindruck ist aulten wie innen von einem insgesamt
vernachlassigten Unterhaltungszustand, also von einem umfangreichen Instandsetzungs- und
Modernisierungsbedarf in nahezu allen Gewerken auszugehen, der Uber ubliche (dekorative)
Schonheitsreparaturen hinaus geht (u.a. alte Dacheindeckung mit fraglicher Warmedammung,
Fenster, Tiren, tiw. Risse und Fugen instand setzen, vermutlich Klichen-, Sanitar-, Elektro-
ausstattung bzw. haustechnische Installationen erneuern bzw. Uberpriifen und erganzen etc.).
Der Sachverstandige geht davon aus, dass die Immobilie derzeit nicht bewohnbar ist, sodass
in Verbindung mit dem bisherigen Entstehungsalter nur noch ein geringer Gebauderestwert
vorhanden sein kann. Dies auch nur i.S. einer wirtschaftlichen Betrachtung mit Blick auf die
besonderen Bestimmungen des § 35 BauGB, sodass neben der Bestandsschutzeigenschaft
vor allem der Bodenwertanteil (faktisches Baugrundstuck im AuRenbereich) dominiert.

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 Bauausfiuihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur
Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV mit den Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) eine Beschreibung der Standardmerkmale.

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.

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschéfts-Nr.: 8 K 6/23



Rodehorster Weg 3 in 24238 Lammershagen Seite 18 von 44

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 einge-
schrankt Gberhaupt méglich — sachverstandig zwischen den Stufen 1 (einfachst bzw. sehr ein-
fach) bis 5 (aufwendigst bzw. luxurids) eingestuft. Danach weist die Immobilie vermutlich eine
tlw. noch sehr einfache bis einfache bzw. iberwiegend nicht (mehr) zeitgemalie Ausstattungs-
qualitat auf, was modellbedingt einerseits im Entstehungsbaujahr, andererseits den nur gering
anzunehmenden Modernisierungsanpassungen begrindet ist. Modernisierungen sind bspw.
auch Malinahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungs-
verhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. In Verbin-
dung mit den Kriterien der ImmoWertV wird die vorhandene Ausstattung (aufsummiert) damit
etwa im Bereich der Gebaudestandardstufe 1,7 eingeordnet (Modellansatz).

4.4 Bauzahlen des Wohnhauses

Die nachstehenden Bauzahlen (GR = Grundflache; BGF = Brutto-Grundflache; BRI = Brutto-
Rauminhalt) wurden von aufRerhalb der Gebdudegrenzen grob Uberschlagig aufgemessen.

Ifd. Nr. Aulenmalle (m) GR (m?) BGF (m?) BRI (m?)

1 13,75 x 8,80 121,00 242,00 451,70

2 3,50 x 6,30 22,05 22,05 66,20
> 143,05 2 264,05 2 517,90

Die Wohn- und Nutzflache (einschliel3lich Bodenraum) wird vorsichtig geschatzt auf 165 m?2.

4.5 Landwirtschaftliche Betriebs- bzw. Nebengebaude

Die als landwirtschaftliche Zweckbauten errichteten Gebaude sind seit den baulichen Ur-
sprungsjahren nicht wesentlich verandert worden. Dabei handelt es sich um einen Schweine-
stall (8) mit Garagen-/Gerateraumanbau (7) und Kuhstall (10) mit Anbau (9). Dies in ein- bis
zweigeschossig Uberwiegend massiver Bauweise mit Ziegelmauerwerk, tlw. verputzt, tlw.
Holzfachwerk mit Holz-/Blechverkleidung, Sattel- bzw. Krippelwalm-/Pultdach als Holzkon-
struktion, eingedeckt mit Wellfaserzementplatten bzw. Tonpfannen und Profilblechen, tbliche
Ausbaumerkmale mit Brettertore/-tiren, Stallfenster, Holzbalkenlage mit Futter- bzw. Heu-/
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Strohboden bzw. massiv fir den Garagenbau, tlw. Stein-, tiw. Beton-, tlw. Lehmful3boden,
Stalleinbauten mit Futtergang etc.. Dazu eine Scheune (11) und Remisen (12 + 14 b) u.a. zur
Unterbringung landwirtschaftlichen Gerats als Holzkonstruktionen mit Bekleidung und Einde-
ckung aus Trapezblechen. Des Weiteren tlw. massiv und tlw. auch aus zusammengesucht
wirkenden alten Baumaterialen bestehende Anbauten als Werkstatt (14 ¢), Hihner/Schafsstall
0.8. (14 a), eingefallene Schuppen (14 d + 6), altes Backhaus (5), Gewachshaus (3), Schafstall
0.4. (4) und einfacher Unterstand (13) (siehe insgesamt Anlage 11 mit den Bildern 14 bis 53).

Die landwirtschaftlichen Betriebs- bzw. Nebengebaude haben aus technischen und aus wirt-
schaftlichen Griinden das Ende der Nutzungsdauer nicht nur erreicht, vielmehr wird die tbliche
Gesamtnutzungsdauer bereits seit vielen Jahren Uberschritten. Der Zustand muss tlw. aufden
wie innen als mehr oder weniger desolat bezeichnet werden. Ein positiver Zeitwert ist insg.
praktisch nicht (mehr) erkennbar, sodass die Sinnhaftigkeit einer Gebauderestwertermittiung
bereits an dieser Stelle fraglich bzw. nach Uberzeugen des Sachverstéandigen viel mehr zu
verneinen ist. Eine evtl. tiw. Weiterverwendung (z.B. fur einfache Lager- und Hobbyzwecke
0.3. oder z.B. auch fir eine private Tierhaltung) ist zwar grundsatzlich vorstellbar, aber allen-
falls auf die Hauptgebaude begrenzt und setzt weitere Investitionen bzw. Instandsetzungs-
mafllnahmen voraus, die einen Erwerber mit zusatzlichen Kosten bindet. Aus Sicht eines wirt-
schaftlich denkenden und handelnden Erwerbers werden die tlw. noch eingeschrankt nutzba-
ren Gebaude(teile) 7, 8, 10, 11 daher mit der notwendigen Werthypothese "Instandsetzungs-
und Unterhaltungskosten = wertneutral" nicht gesondert bewertet. Demgegenitber werden die
bei Ubernahme kurz- bis mittelfristig noch anfallenden Abbruch- und Freirdumungskosten fiir
die verbleibenden Gebaude(teile) (einschlieRlich Jauchegrube etc.) negativ wertrelevant wirk-
sam, die sich um den Entsorgungsaufwand der am Stichtag umfangreich vorhandenen Sperr-
gut- und Abfallansammlungen etc. erhéhen. Vorbehaltlich der Einholung von Unternehmeran-
geboten wird der Gesamtaufwand vorsichtig auf pauschal etwa -35.000,00 € eingeschatzt.

4.6 Bauzahlen der landwirtschaftlichen Betriebs- bzw. Nebengebaude

Die nachstehenden Bauzahlen (GR = Grundflache; BGF = Brutto-Grundflache; BRI = Brutto-
Rauminhalt) wurden von auf3erhalb der Gebaudegrenzen grob Uberschlagig aufgemessen.

Ifd. Nr. Aulenmalle (m) GR (m?) BGF (m?) BRI (m?)
3 3,80 x 6,30 23,94 23,94 47,90
4 4,25 x 5,50 23,38 23,38 58,40
5 5,85 x 4,20 24 57 49,14 157,40
6 4,00 x 2,65 10,60 10,60 21,20
7 9,25 x 10,60 98,05 196,10 549,40
8 9,25 x 10,50 97,13 194,25 354,40
9 8,10 x 5,80 46,98 46,98 101,10
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10 21,00 x (5,70 + 6,60) 258,30 516,60 1.472,00
11 14,00 x 20,00 280,00 280,00 1.806,00
12 16,75 x 10,20 170,85 170,85 564,00
13 1,60 x 8,20 13,12 13,12 30,10
14a 9,20 x 4,25 39,10 39,10 146,60
14b 9,20 x 10,60 97,52 97,52 263,30
14c 8,80 x 6,50 57,20 57,20 171,60
14d (3,20 x 5,60) + (3,65 x 2,70) 27,78 27,78 52,90

2 1.268,52 2 1.746,56 2 5.796,30

4.7 AuBen-und sonstige bauliche Nebenanlagen

Die AuRRen- und sonstigen baulichen Nebenanlagen umfassen im Wesentlichen die ublicher-
weise vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen nach Abschnitt 3.2. Tiw. nachbarliche,
ansonsten holzerne Einzaunungen im Bereich des Wohnhauses mit Hausgarten (stralenseitig
mit Betonpfeilern) und Holzgartentor, mit Platten befestigter Zugang zum Hauseingang, freie
Grundstlickszufahrt(en). Nennenswerte Befestigungen sind bis auf den betonierten Hofplatz
zwischen den Stallen mit Jauchegrube und ummauerter Dungplatte etc. praktisch nicht vor-
handen bzw. infolge Bewuchs nicht wirklich erkennbar. Innerhalb der in der Unterhaltung in-
zwischen deutlich sichtbar vernachlassigten und tlw. mit Spontanvegetation verwilderten Ra-
sen- bzw. Grundsticksfreiflachen gibt es alten Obstbaumbestand (erkennbar: Apfel, Quitte,
Pflaume) sowie strallen- und gebaudenah tlw. auch hochgewachsene Baume, Straucher etc..

5 Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Vorbemerkung

Der in der Zwangsversteigerung mal3gebliche Grundstiickswert wird nach § 74a Abs. 5 ZVG
vom Vollstreckungsgericht (Amtsgericht) "festgesetzt". Als Grundstuckswert wird nach dem
erganzenden Klammerzusatz dieser Vorschrift der Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194
BauGB, bezogen auf den Zeitpunkt der Versteigerung, festgesetzt, wobei aus verfahrenstech-
nischen Grunden Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches grundsatzlich unbericksich-
tigt bleiben (unbelasteter Verkehrswert). Das Gleiche gilt sinngemaf fir grundstiicksgleiche
Rechte (z.B. Erbbaurecht), die der Versteigerung unterliegen.

5.2 Definition des Verkehrswertes

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvor-
stellungen der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundsticksmarkt werden die Kauf-
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preise zudem von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufélligen, 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 vernlnftig handelnde
Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstlcks
zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushan-
deln wurden (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 Verfligung steht. Dabei ist auch davon auszugehen,
dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein au’ergewdhnliches Interesse am Kauf
der Immobilie haben. Des Weiteren dirfen Einfliisse, die durch eine dem Kaufer bekannte
wirtschaftliche Notsituation des Verkaufers resultieren, nicht beriicksichtigt werdens.

5.3 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrs-/Marktwertermittlung ist es also, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstlicks (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 1) Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV), das 2) Ertrags-
wertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV), das 3) Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden (Markt)Daten, zu wahlen; die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist zu
begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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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Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher
Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Uberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Grofie, Art und Mafd der baulichen und sonsti-
gen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch mittelbar
z.B. aus geeigneten Vergleichsfaktoren oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundsticken
angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdausern sowie gemischt und
gewerblich genutzten Grundstlicken zu. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks kommt es
namlich in erster Linie darauf an, welche Verzinsung (Rendite) ihm das investierte Kapital in
Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage (oder als ersparte
Mietaufwendung fir ein vergleichbares Objekt) erwirtschaftet.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewohnlichen bzw.
durchschnittlichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundsticksmark-
tes marktiblich dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die
Errichtung eines vergleichbaren Gebadudes fur den Wert ausschlaggebend sind. Das ist na-
hezu ausnahmslos bei Ublicherweise eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern der Fall.

5.4 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind nach der verfahrensiibergreifenden Rahmenvorschrift
des § 6 (2) ImmoWertV regelmaRig in folgender Reihenfolge 1) die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) und 2) die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundstlcks zu berlcksichtigen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber die geeig-
neten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beriicksichtigt. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist bei diesem Verfahren meist nicht erforderlich. Im Ertragswertverfahren
wird die Marktanpassung Uber marktublich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete
Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Marktanpassung uber sog. Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt gleichzeitig einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
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Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksichtigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- und
Abschlage gesondert zu berticksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterho-
hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

5.5 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Im vorliegenden Wertermittlungsfall ist marktiblich allein das Sachwertfahren anzuwenden,
denn der Wertanteil des Wohngebdudes zum Zwecke der sachwertorientieren Eigennutzung
dominiert. Hinzu kommt, dass aus Griinden der vorhandenen Individualitat einer historisch
entstandenen ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Hofstelle mit Gberdurchschnittlicher
Grundsticksgrofie im ortsplanerischen Aul3enbereich (sog. Resthof) fur ein Vergleichswert-
und/oder Ertragswertverfahren keine geeigneten Marktdaten bzw. Vergleichskaufpreise oder
-faktoren und Liegenschaftszinssatze (einschlielllich Mieten) zur Verfugung stehen.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens (§§ 35 ff. ImmoWertV) sind insbesondere die ge-
wohnlichen bzw. durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alters-
wertminderung zu ermitteln. Das Sachwertverfahren beruht insoweit im Wesentlichen auf ei-
ner nach technischen Gesichtspunkten durchgefuhrten Wertermittlung. Im Sachwertverfahren
wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen und
sonstigen Anlagen (u. a. AuRenanlagen) sowie dem Bodenwert ermittelt. Um den Verkehrs-
wert zu erhalten, ist der vorlaufige Sachwert dann noch an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt bzw. die realen Bedingungen des Marktgeschehens mit Hilfe von
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktoren anzupassen (Marktanpassung). Die be-
sonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale (boG) sind gesondert zu beriicksichtigen.

5.6 Sachwertermittlung

5.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 der Im-
moWertV beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes, den
vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstlick 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 objekispezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Boden-
wert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen
(einschliellich der besonderen Bauteile oder (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrich-
tungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
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der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungs-
dauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der Auf’enanlagen wird, so-
fern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise
fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (§ 37 ImmoWertV) ermittelt.
Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstlcks. Der so rein rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end
hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6ortlichen 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-
ldufigen Sachwerts an die Lage auf dem o&rtlichen 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 Vergleichsmalstab bildet. Der (endgultige) Sachwert ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung der noch vor-
handenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 35 Abs. 4 ImmoWertV).

5.6.2 Anmerkungen zu den Wertansatzen in der Sachwertermittiung

5.6.2.1 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 lGbereinstimmende Grundstiicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Etwaige Anderungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind auf der Grundlage von geeigneten Index-
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reihen oder von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels markt-
Ublicher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berlicksichtigen. Die Kaufpreise sind
um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen. Lie-
gen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese nach dem Wortlaut des § 40 (2) Im-
moWertV neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (mittelbarer Preisvergleich). Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13-16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen. Bodenrichtwerte sind insbesondere dann geeignet, wenn sie entsprechend den 6rt-
lichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zu-
standes und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit
der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute Grundstlicke abgelei-
tet sind. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur 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 marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.6.2.1.1 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 bereits aus grundsatzlichen Erwagungen heraus nicht im-
mer geeignet sind. Hinzu kommt, dass es unbebaute und durch jedermann bebaubare Grund-
stlicke wegen der besonderen Bestimmungen des § 35 BauGB (Bauen im Aul3enbereich) an
sich nicht gibt oder — soweit dennoch vorhanden — aus Griinden der Privilegierung meist be-
sondere Umstande vorliegen. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb im nachfolgenden Ab-
schnitt auf der Grundlage des dennoch zur Verfligung stehenden Bodenrichtwertes, d.h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjektes.

5.6.2.1.2 Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der 6rtlich zustandige Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Kreis PI6n hat zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.01.2022 fir den Ortsteil Bellin der Gemeinde Lammershagen einen

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.

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschéfts-Nr.: 8 K 6/23



Rodehorster Weg 3 in 24238 Lammershagen Seite 26 von 44

Bodenrichtwert in H6he von 65,00 €/m? ermittelt’©. Inhaltlich handelt es sich dabei um einen
zonalen Bodenrichtwert (Zone 1) fir den Grundsticksteilmarkt des individuellen Wohnungs-
baues. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein ortstypisch gelegenes und gebietstypisch er-
schlossenes Grundstlick, das in offener Bauweise mit einem eingeschossigen Ein- und Zwei-
familienwohnhaus bebaut werden kann. Der Bodenrichtwert ist definiert als erschlieungs- und
ausbaubeitragsfreies Baugrundstiick i.S. des § 3 (4) ImmoWertV mit einer Grundstiicksgrofie
von 800 m2. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es nicht. Mit diesem vermeintlich geringen
Bodenrichtwert wurde in der Wertfolge im Verhaltnis zu gréleren Gemeinden dieser Region
sowohl der Entfernungslage als auch der Zuordnung zum planungsrechtlichen Aufienbereich
(mit einer nur faktischen Baulandqualitat) bereits angemessen Rechnung getragen.

Mit der Existenz eines geeigneten Richtwertgrundstiicks aus der direkten und mittelbaren
Nachbarschaft sind mehrere der sonst wertbildenden Faktoren unbericksichtigt zu lassen,
dies gilt sowohl fur die duRReren als auch die inneren Lagemerkmale, da der Bodenrichtwert
auf ein raumlich vergleichsweise homogen strukturiertes Wohnsiedlungsgebiet bezogen ist.
Insoweit weichen in der Gesamtschau z.B. weder die relative Wohnruhe mit Straf3en- und
Feldrandlage noch die sonstigen Beschaffenheitsmerkmale besonders positiv oder negativ
von der gebietsinternen Normal- bzw. Durchschnittlage ab, sodass sich etwaige Zu- oder Ab-
schlage auf ein nur geringes, also auf ein eher vernachlassigbares Mal3 reduzieren.

Damit verbleibt im Wesentlichen die abweichende GrundstlicksgréfRe. Die hier durch den
Sachverstandigen zu bewertende Gebaude- und Freiflache des Grundsticks ist mit 4.570 m?
als ehemalige Hofstelle aus strukturellen Griinden erheblich gréRer als das nur 800 m? grol3e
Bodenrichtwertgrundstiick oder die aus Kostengriinden allgemein immer kleiner werdenden
Grundstlicke in NeuerschlieRungsgebieten. Davon sind 2.570 m? mit dem Flurstiick 180 und
nach einem graphischen Abgriff von der Liegenschaftskarte etwa 2.000 m? mit einer Teilflache
aus dem Flurstiick 95 identisch. Erfahrungsgemal ist der Quadratmeterwert eines Baugrund-
stlicks fur den sachwertorientierten Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser umso kleiner,
je groler das Baugrundstick ist. Dies ist zum einen darauf zurtickzufiihren, dass sich bei ho-
hen Baulandpreisen der Kaufer darauf beschrankt, die baurechtlich notwendige Flache zu er-
werben, und auf Freiflachen verzichtet. Auf der anderen Seite gelingt es den Verkaufern folg-
lich, héhere Quadratmeterpreise beim Verkauf kleinerer Grundstiicke am Markt durchzuset-
zen. Je groler/kleiner also die Gesamtflache eines Grundstiicks, desto kleiner/gréRRer ist auch
der auf den Quadratmeter bezogene (relative) Bodenwert, was nach Kaufpreisuntersuchun-
gen/Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im Kreis
Pl6n mit der Regressionsfunktion y = 7,5532 x 0:3%46 / 90,9859 im Normalfall ein Abschlagsmaf
von -41% ergibt''. Da innerhalb der Uberragenden GroRe der Gebaude- und Freiflache auch

10 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS.
1 vgl. Immobilienmarktbericht 2022, S. 107.
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baulich nicht (mehr) nutzbare und insoweit absolut wertnachrangige Gartenlandflachen mit tiw.
abgangigen und/oder nicht (mehr) genehmigungsfahigen Gebaudeteilen enthalten sind, ist
das Abschlagserfordernis zu erhdhen und auf insgesamt -50% festzusetzen'.

In einem letzten Schritt bedarf es immer noch einer konjunkturellen Anpassung, denn seit dem
Stichtag der letzten Bodenrichtwertermittlung sind inzwischen bereits mehr als 1 ' Jahre ver-
gangen. Nach Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Pl6n
sind die durchschnittlichen Baulandkaufpreise des individuellen Wohnungsbaus im Kreis Plon
bereits im Berichtszeitraum 2022 mit -2,1% leicht gefallens. Der Sachverstandige geht davon
aus, dass sich dieser Trend infolge des sich allgemein negativ veranderten Marktumfeldes
spatestens ab dem 3. Quartal 2022 insbesondere in einfachen (landlichen) Wohnlagen weiter
negativ fortgesetzt hat, deshalb ein Abschlag von wenigstens -5%.

Mithin gilt absolut:

4.570 m? x 65,00 €/m?x 0,50 x 0,95 = 141.098,75 €
Bodenwert des Grundstiicks(teils) rd. 141.000,00 €

5.6.2.2 Berechnungsbasis und Herstellungskosten

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

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

12 Hinzu kommt, dass der Bodenrichtwert auf ein Baugrundstlick bezogen ist, das durch rechtwinklige Grundstiicksgrenzen und
ein Verhaltnis der Frontbreite zur Grundstiickstiefe von etwa 1:2 gekennzeichnet ist. Bei Ein- und Zweifamilienhausern gilt eine
Frontbreite von 20-25 m und eine Tiefe von etwa 35-40 m mit einer Ausrichtung nach Stdwesten/Westen als ideal. Des Weiteren
beziehen sich die Bodenrichtwerte i.d.R. auf Grundstiicke, die mit einem modernen und zeitgemalen Gebaude nach eigenem
Gusto bebaubar sind. Die Marktteilnehmer, die also die meist recht hohen Kaufpreise fir unbebaute (Bau)Grundstlicke zahlen,
vereinbaren diese Preise demzufolge auch nur in Verbindung mit dem Gedanken, das unbebaute Grundstiick zukiinftig neu zu
bebauen und zu nutzen. Erwerber einer Gebrauchtimmobilie kénnen zwar im Detail noch Anderungen vornehmen, sind jedoch
konzeptionell i.d.R. an die vorhandene Bebauungsstruktur gebunden und differenzieren den Kaufpreis insofern auch nicht nach
einem Boden(wert)- und Gebaude(wert)anteil, sondern bilden den Kaufpreis gedanklich vielmehr als Gesamtbetrag.

13 vgl. Immobilienmarktbericht 2022, S. 31 ff.
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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 GUbernommen wurde.
In diesen Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baune-
benkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen Prifungen und
Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jah-
res 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 werden nach Gebaudearten (Gebaudetypen) differenziert
und nach drei Stufen des Gebaudestandards (Standardstufen) ausgewiesen. Fir die Gruppe
der Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser 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 Zweifamilienwohnhguser sind in €/m? BGF angegeben.

Im Beurteilungsfall handelt es sich beim Wohnhaus um ein Einfamilienwohnhaus mit Erd- und
vermutlich teilausgebautem Dachgeschoss, sodass das Gebdude mit den NHK-Typen
1.21/1.22/ (als Gebaudemix) vergleichbar ist. Die wertermittlungsrelevante Bruttogrundflache
(BGF) wurde einschlieRlich Anbau mit zwei anrechenbaren Grundriss- bzw. Geschossebenen
mit etwa 264,05 m? bzw. rd. 264,00 bereits vorermittelt's. Die Standardstufe/-kennzahl des
Gebaudes kann nach den Kriterien der NHK 2010 modellbedingt vermutlich bei etwa @ 1,7
eingeordnet werden, was einen vorlaufigen Kostenkennwert von rd. 740,00 €/m? BGF ergibt.

Abbildung

Erdgeschoss, nicht unterkellert ‘ Dachgeschoss voll ausgebaut é Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienh&user 101 790 [ 875 [1005[1215|1 515 122 585 | 650 | 745 | 900 |1 125

Erganzend sind z.B. noch weitere Besonderheiten der Dachgeschossgeometrie (Hohe, Nei-
gung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu beriicksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten
Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,00 m auf-
weisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem Abschlag zu berlcksichtigen. Ein

14 Die Anlage 4 der ImmoWertV gibt Beschreibungen fir die Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) an. Der
Aufbau dieser Standardbeschreibungen entspricht den Ausstattungsstandardtabellen der (alten) NHK 2000. Zu jeder Merkmals-
gruppe fir z.B. EFH werden, fiir jede der Standardstufen 1 bis 5, Beschreibungen bzw. Beispiele angegeben. Diese Beschrei-
bungen sind nach der alten SW-RL nur "beispielhaft und dienen als Orientierung". Sie sind daher "sachverstandig" anzuwenden.
15 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: Gberdeckt und allseitig in voller Hohe um-
schlossen; insbesondere KG, EG, OG, ausgebautes und nicht ausgebautes DG sowie Bereich b: tiberdeckt, 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. ber abgehangten Decken.
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vorhandener Drempel bei einem Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem
Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem DG bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen
Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drem-
pelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist deshalb wertmindernd zu
berlcksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzliche Ebene im DG) ist i.d.R. durch Zu-
schlage zu berlcksichtigen. Des Weiteren ist bei Gebauden mit nicht ausgebautem DG noch
zu unterscheiden zwischen Gebduden mit Dachgeschossen, die nur eine eingeschrankte Nut-
zung zulassen (nicht ausbaufahig) und Gebauden mit Dachgeschossen, die fir die Hauptnut-
zung "Wohnen" ausbaubar sind. Im Fall einer nur eingeschrankten Nutzbarkeit des DG (nicht
ausbaufahig) ist in der Regel ein Abschlag vom Kostenkennwert flir die Gebaudeart mit nicht
ausgebautem DG anzusetzen. Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine nur teil-
weise Unterkellerung kdnnen durch anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte
fur die verschiedenen Gebaudearten bertcksichtigt werden (Mischkalkulation). Weitere Kor-
rektur-/Anpassungsfaktoren bzw. Zu- und Abschlage kdonnen sich z.B. fur den Teilausbau ei-
nes Kellergeschosses fur Nebenwohnzwecke (sofern nicht anderweitig bereits bertcksichtigt)
und fUr eine abweichende Gebaudeart/-groRe (z.B. Anbauart, Fertigbauweise, vom normierten
Standardobjekt abweichende BGF oder Geschosshoéhen) oder mit +5% fir die Eigenschaft
eines (echten) Zweifamilienhauses gegenuber einem Einfamilienhaus ergeben.

Die tabellierten NHK-Standardobjekte (hier: Typ 1.21) haben einen (hdheren) Drempel und mit
@ 210 m? BGF (hier: Typen 1.21/1.22) eine geringere BGF, das Bewertungsobijekt ist grofer.
Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) sind u.a. auch von der ObjekigroRe (BGF oder WF)
abhangig. Mit zunehmender ObjektgrofRe sinken die Kosten pro Quadratmeter und mit zuneh-
mender Drempelhdhe steigt die Wohnflache an. Mithin ist der vorlaufige Kostenkennwert mit
notwendigen Korrekturfaktoren von anteilig etwa 0,97 fur den Typ 1.21 und mit 0,94 fir die
Typen 1.21/1.22 zu modifizieren. Das sind aufsummiert -9%, was einen relativen Kostenkenn-
wert von 673,40 €/m? bzw. rd. 675,00 €/m? BGF flir den vorhandenen Gebaudemix ergibt’s.

5.6.2.3 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 marktibliche Zuschlage bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen. 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 berticksichtigungsfahig, wie sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr auch tatsachlich
in den Verkehrswert (Marktwert) eingehen! Dies gilt im Ubrigen auch fir nicht in der

16 Vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, 122. EL, Kap. 3.01.2.

© Thilo Rudroff AG PIon, Geschéfts-Nr.: 8 K 6/23



Rodehorster Weg 3 in 24238 Lammershagen Seite 30 von 44

ImmoWertV angesprochene besondere Betriebsvorrichtungen. Im Verhaltnis zu der Alters-
wert-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 flir besondere Bauteile/Einrichtungen
(z.B. auch normale Gauben oder Podeste mit Uberdachung) kein gesonderter Ansatz, da sie
im Ublichen Umfang bereits in den NHK enthalten sind'”. Diese "Ublichkeit" wird beim Bewer-
tungsobjekt aus qualitativen Grinden nicht verlassen, sodass es fur die hier zu bewertende
Gebaudeart/-substanz nach Marktgesichtspunkten keiner weiteren Zuschldge mehr bedarf.

5.6.2.4 Baunebenkosten

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

5.6.2.5 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
dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100,0). Bei zuruckliegenden Stichtagen wird er aus Jah-
reswerten interpoliert, bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein Index vorliegt,
wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der zum Wertermittlungsstichtag bzw. fir das 3. Quartal 2023 vom Statistischen Bundesamt'®
veroffentlichte bzw. auf das Basisjahr 2010 umbasierte Baupreisindexstand betragt 178,3.

17 vgl. Immobilienmarktbericht 2022, S. 127.
18 Das Statistische Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein gibt keinen regionalen Baupreisindex bekannt.
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5.6.2.6 Regionalfaktor

Der mit Neufassung der ImmoWertV eingefuhrte Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundsticksmarkt (§ 36 (3) ImmoWertV).
Aufgrund der Modellkonformitat wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, 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 Sach-
wertfaktoren ebenfalls darauf verzichtet wird und somit die ortlichen Marktverhaltnisse direkt
mit dem Sachwertfaktor erfasst werden, was nach den Modellvorgaben der Gutachteraus-
schisse fur Grundstiickswerte in Schleswig-Holstein sowie des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte im Kreis PIon bisher der Fall ist, sodass es keiner weiteren Regionalisierung
der durchschnittlichen Herstellungskosten bedarf (Regionalfaktor = 1,0).

5.6.2.7 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 mussen 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 ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerech-
net Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist
eine Modellgréfte und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren
zu wahlen. Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer 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 mal-
geblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 erge-
bende Dauer verlangern oder verkurzen (§ 4 (3) ImmoWertV). Nach den bis 2021 noch gel-
tenden Modellparametern des Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte im Kreis Plon flr
die Ermittlung der Sachwertfaktoren waren die Orientierungswerte gemaf Anlage 3 der alten
Sachwertrichtlinie (SW-RL) heranzuziehen. Danach ist die Gesamtnutzungsdauer bei freiste-
henden Ein- und Zweifamilien- sowie Doppel- und Reihenhausern in Abhangigkeit der
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Standardstufeneinordnung auf 60 Jahre (Standardstufe 1) bis 80 Jahre (Standardstufe 5) be-
grenzt. Abweichend dazu betragt die vom Gutachterausschuss 2022 ibernommene Gesamt-
nutzungsdauer (Modellansatz) nach Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der neuen ImmoWertV
pauschal 80 Jahre, fiir landwirtschaftliche Betriebsgebaude betragt die Gesamtnutzungsdauer
nur 30 Jahre. Die durch Modernisierung und Instandsetzung verlangerte Restnutzungsdauer
ergibt sich nach den Modellvorgaben des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im
Kreis Pl6én nach Anlage 4 der SW-RL, die im Wesentlichen als Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz
1 in die ImmoWertV ebenfalls Gbernommen wurde. Danach kann der Modernisierungsgrad
aus einer MalRnahmentabelle mit max. 20 zu vergebenden Punkten einzelner Modernisie-
rungselemente abgelesen und aus der ermittelten Gesamtpunktzahl der Modernisierungsgrad
abgeleitet oder sachverstandig eingeschatzt werden. Berlcksichtigungsfahig sind vorwiegend
Malnahmen innerhalb der letzten 15 Jahre. Liegen die einzelnen MaRnahmen weiter als 15
Jahre zurlick (z.B. 20 Jahre) ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden
Punkte anzusetzen sind'®. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafRen Anspri-
chen genugen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben. Aus der er-
mittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich dann die Restnutzungsdauer der baulichen An-
lage unter Nutzung einer Formel auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungs-
dauer und des Alters der baulichen Anlage. In Anlage 4 der alten SW-RL und in der neuen
ImmoWertA werden zusétzlich noch Tabellen verdffentlicht, aus denen die modifizierte Rest-
nutzungsdauer direkt abgelesen werden kann. Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall
von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon
aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal 70% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer ge-
streckt wird. Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis
zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das
Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebdude entspricht. Bei einer
Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die
tiw. noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebduden abweichende Zustand
z.B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu berucksichtigen.

Das Bewertungsobjekt hat am Wertermittlungsstichtag im baulichen Ursprung ein Alter von
bereits >100 Jahren, sodass die vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Plon
aus der ImmoWertV ibernommene Modellvorgabe einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren bereits Uberschritten wird. D.h., der Unterschiedsbetrag zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage ware demnach negativ. Durch die
nicht ermdglichte Gebaudeinnenbesichtigung ist der Grad bzw. exakte Umfang der durch Ein-
zelmalBnahmen bedingten Modernisierung unbekannt geblieben. Bereits nach dem aufieren

19 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. ausschlief3lich ein Bad oder die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, wirken grundsatzlich nicht wesentlich restnutzungsdauerverlangernd.
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Eindruck fallen die noch anzuerkennenden Modernisierungsanteile nahezu vollstandig aus, da
diese Modernisierungen inzwischen tlw. Jahreszehnte zurlickliegen und auch aus Risikovor-
sorgegrinden von einem umfassenden Modernisierungsanpassungserfordernis auszugehen
ist. Nach der Modellbeschreibung betragt der geringstmogliche Ansatz der individuell noch
anzuhaltenden Restnutzungsdauer 12 Jahre, bei sog. kleineren Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung sind es mit bis zu 4 zu vergebenden (Teil)Punkten max. 21 Jahre, sodass
dieser Wertermittlung allein unter Bestandsschutzaspekten eine mittlere Restnutzungsdauer
von rd. 17 Jahren zugrunde gelegt wird. Die Berechnung des Alterswertminderungsfaktors ist
einfach, die Restnutzungsdauer wird durch die Gesamtnutzungsdauer geteilt: 17 Jahre Rest-
nutzungsdauer + 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer = 0,2125 (lineare Alterswertminderung).

5.6.2.8 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart lblichen baulichen Aul3enanlagen
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 AufRenanlagen 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 Aulzenanlagen 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 Aufdenanlagen in einem entsprechenden Verhaltnis
zum Sachwert des Gebaudes steht. Die Pauschalzuschlage sind dabei umso grof3er, je auf-
wendiger, groer und neuwertiger die Bebauung ist. Bei neuen Ein- und Zweifamilienhausern
kdénnen die Pauschalsatze auch héhere GréRenordnungen bis zu 10% und mehr einnehmen.

Nach den bis 2021 noch geltenden Modellvorgaben des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte im Kreis Plon, denen die Ermittlung der Sachwertfaktoren flir den Teilmarkt der
Ein- und Zweifamilienwohnhduser zugrunde lagen, wurden die baulichen Aul3enanlagen und
sonstigen Anlagen mit einem pauschalen Wertansatz von durchschnittlich 15.000,00 € bertck-
sichtigt. Nach den im aktuellen Immobilienmarktbericht 2022 neu veroffentlichten Modellvor-
gaben werden die AufRenanlagen in prozentualer Abhangigkeit vom Gebaudewert und dem
Gebaudestandard i.S. der Literarturempfehlungen zwischen 2% und 8% berucksichtigt. Die

20 vgl. Immobilienmarktbericht 2022, S. 126, 127.
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marktibliche GrundsticksgroRe betragt 600 m? bis 1.100 m2. Benachbarte Gutachteraus-
schisse fur Grundstiickswerte (z.B. Landeshauptstadt Kiel oder Rendsburg-Eckernférde) hal-
ten einen pauschalen Ansatz von 5% der alterswertgeminderten Herstellungskosten des
Hauptgebaudes als Zeitwert fir die baulichen AuRenanlagen fiir marktliblich angemessen.

Gleichzeitig ist in diesem Zusammenhang auf die allgemeine Markterfahrung hinzuweisen,
nach der z.B. auch besonders aufwendig gestaltete Aulienanlagen nicht zu besonderen Preis-
aufschlagen bei Verkaufsverhandlungen flihren. Denn im Allgemeinen "honoriert" der Grund-
stucksmarkt nicht, was ein Grundstickseigentumer seiner persénlichen Neigung folgend mog-
licherweise geschaffen hat. D.h., es stellt sich die Frage, ob sie Gberhaupt allgemein werter-
hohend sind und von einem durchschnittlichen Erwerber (wie vorgefunden) ibernommen wer-
den. Vor diesem Hintergrund werden die Aufienanlagen und sonstigen Anlagen pauschal mit
6.500,00 € bewertet, das sind 9,63% des vorlaufigen Gebaudesachwertes, angesichts der ho-
hen Alterswertminderung und der Grundstucksgrofie ein nur vermeintlich hoher Individualwert.

5.6.3 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 unbericksichtigt gebliebene besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale werden nachstehend im Abschnitt 5.7 ff. noch gesondert behandelt.

Normalherstellungskosten 2010 (Abschnitt 5.6.2.2 ff.)

Gebaude BGF NHK 2010
NHK-Typ 1.21/1.22 264,00 m? 675,00 €/m? = 178.200,00 €
+ besondere Bauteile/Einrichtungen + 0,00 €
= Zwischensumme = 178.200,00 €
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag:
= 178.200,00 € x 1,783 Baupreisindex x 1,0 Regionalfaktor = 317.730,60 €
x Alterswertminderung (Alterswertminderungsfaktor): X 0,2125
= vorlaufiger Gebaudesachwert = 67.517,75 €
+ vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen etc. + 6.500,00 €
= vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aulienanlagen etc. = 74.017,75 €
+ Bodenwert des Grundstlcks (Abschnitt 5.6.2.1.2) + 141.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicksteils = 215.017,75 €
rd. 215.000,00 €
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5.7 Verkehrswert

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

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

D.h., der Anpassung des vorlaufigen Verfahrenswertes bzw. Sachwertes des Grundstlicks an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt ist gleichermalen 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!

5.7.1 Marktanpassung

5.7.1.1 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 flir 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 persoénlichen Vorstel-
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.

21 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, fur das hauptsachlich die bautechnischen und bodentypischen Merk-
male wertbestimmend sind. Die Annehmlichkeit des schoneren Wohnens in den eigenen vier
Wanden steht bei Ein- und Zweifamilienhausern im Vordergrund, sodass flr 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
Zweifamilienhausern gegebenen Individualitat der baulichen Anlagen erklart. Das Ertragswert-
verfahren flhrt bei Sachwertobjekten i.d.R. nicht zum Verkehrswert und hat demzufolge regel-
mafig weder eine Kontroll- sowie Erganzungs- bzw. Unterstlitzungsfunktion, zumal hinrei-
chend gesicherte Marktdaten in ausreichender Qualitat auch hier nicht vorhanden sind.

Das Sachwertverfahren fihrt 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 fiir Ein- und Zweifamilienhauser, auf die sich die Bedeutung der
durchgefiuihrten Sachwertermittlung im Wesentlichen beschrankt, gilt, dass der Sachwert ei-
nerseits umso mehr hinter dem Verkehrswert zurtickfallt, je aufwendiger das Grundstiick be-
baut ist und anderseits wiederum umso mehr hinter dem Verkehrswert zuriickfallt, je groRer
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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 hdéher 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 Uberregionalen Lage, der Ge-
meindegrofe und der Entfernung zu Ballungszentren (Makrolage) sowie von der Wirtschafts-
kraft der Region. Der Marktanpassungszu- und -abschlag sollte demzufolge im Idealfall auch
aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt auf der Grundlage der von den Gutachterausschissen
gefihrten 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 Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sach-
werts des Grundstlicks mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des
§ 39 ImmoWertV. Nach MalRgabe des § 7 Absatz 2 kann zuséatzlich noch eine Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

5.7.1.2 Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Kreis PI6n hat in seinem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2022 u.a. auch Sachwertfaktoren fur den Teilmarkt der

22 5oweit man bei der Verkehrswertermittiung der Objektdimension Rechnung tragt gilt, dass sich Objekte in der Preisklasse von
z. B. "unter 300.000,00 €" in der Regel weitaus besser verkaufen als z. B. in der Preisklasse von "liber 600.000,00 €". Bei kleineren
Objekten ergibt sich generell eine leichtere Vermarktungsfahigkeit.
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freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhauser verdéffentlicht. Ausgewertet wurden dazu 90
realisierte Kaufpreise aus den Verkaufsjahrgangen 5/2021 bis 12/2022, die in einem einheitlich
strukturierten Bewertungsmodell nach den Vorschriften der neugefassten ImmoWertV in Ver-
bindung mit den Normalherstellungskosten 2010 und dem zum Zeitpunkt des Verkaufs giilti-
gen Baupreisindex nachbewertet und als vorlaufige Sachwerte der Grundstiicke den tatsach-
lich gezahlten Kaufpreisen (= Verkehrswerten) unter Berucksichtigung des Bodenwertniveaus
(Lageindikator) gegenubergestellt wurden. Wie man der im Immobilienmarktbericht 2022 ab-
gedruckten Sachwertfaktorentabelle 2022 mit einer vorlaufigen Sachwerthéhe von min.
150.000,00 € bis max. 775.000,00 € und einem Bodenwertniveau von min. 70,00 €/m? bis max.
270,00 €/m? anschaulich entnehmen kann, verringert sich die Hohe des Marktanpassungszu-
schlages mit Zunahme des vorlaufigen Sachwertes und mit Abnahme des Bodenwertniveaus.
Im umkehrten Fall steigt der Marktanpassungszuschlag mit Abnahme des vorlaufigen Sach-
wertes und mit Zunahme des Bodenwertniveaus an. Bei niedrigem Bodenwertniveau und
gleichzeitig hohen vorlaufigen Sachwerten kénnen sich hingegen auch Abschlage ergeben.

Im Beurteilungsfall ist die Immobilie mit einem vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks von
215.000,00 € in der linken Tabellenspalte zwischen 200.000,00 € und 225.000,00 € und in den
rechten Spalten mit einem konjunkturell angepassten (gréRenunabhangigen) Bodenwertni-
veau von rd. 62,00 €/m? leicht unterhalb des tabellierten Bodenwertniveaus von 70,00 €/m?
einzuordnen, was einen linear extrapolierten Sachwertfaktor von 1,17, also im Normalfall ein
vorlaufiges Zuschlagsmal® von +17% auf den als vorlaufig ermittelten Sachwert des Grund-
stiicks ergibt. Andererseits weist der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in seiner Er-
lduterung auch ausdrucklich darauf hin, dass die Mehrzahl der fur die Auswertung/Ableitung
der Sachwertfaktoren genutzten Kaufvertrage noch vor der Anderung der geopolitischen Lage
durch den Ukraine-Krieg und vor der Zinswende abgeschlossen wurden, sodass dieses Zwi-
schenergebnis sachverstandig zu wurdigen ist.

Die Entwicklung des letzten Jahres hat klar gezeigt, dass sich die Rahmenbedingungen auf
dem Immobilienmarkt verandert haben, die noch bis Anfang des Jahres 2022 langanhaltende
Tendenz kontinuierlich steigender Kaufpreise ist bedingt durch geopolitische Verwerfungen
mit volatilem Zins- und Inflationsumfeld nicht mehr einschlagig. Zunachst hat der Angriff Russ-
lands auf die Ukraine allgemein zu einer Verunsicherung gefuhrt. Als Kriegsfolge sind u.a.
auch die Preise fir Energie und Lebensmittel allgemein erheblich gestiegen, was insbeson-
dere bei Kauferschichten, die fur kleinere bis mittelgroRe Objekte in Frage kommen, die finan-
ziellen Moglichkeiten deutlich verschlechtert hat. Fir Renovierungs- und Modernisierungsar-
beiten sind Handwerker oft kaum zu bekommen, das Material ist deutlich teurer geworden. Es
werden weitere strengere Anforderungen u.a. an Warmeddmmung, Heizung ohne fossile

Energie usw. diskutiert und zum Erreichen der Klimaschutzziele gesetzlich (neu) festge-

23 y/gl. Immobilienmarktbericht 2022, S. 128.
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schrieben. Durch die stark gestiegenen Energiekosten sind Kaufer sparsamer geworden. Die
energetischen Eigenschaften einer Immobilie finden deutlich mehr Beachtung und haben zu-
nehmend mehr Einfluss auf den Kaufpreis. Durch die hohe Inflation wird das verfligbare Ein-
kommen knapper. Hinzu kommt, dass die Zinsen fir Immobilienkredite deutlich gestiegen und
die Beleihungsgrundsatze der Banken restriktiver geworden sind. Interessenten erhalten mitt-
lerweile haufig keine Finanzierungszusage mehr fir ein Objekt, das in der jingeren Vergan-
genheit noch problemlos zu finanzieren war. Gleichzeitig wird der Markt derzeit tlw. immer
noch gepragt durch Kaufpreisvorstellungen der Verkaufer, die auf der Vergangenheit beruhen.
Zu Zeiten der Corona-Pandemie haben sich viele Interessenten mit neuem Wohnraum ver-
sorgt. Hierdurch wurden viele Objekte zu sehr hohen Kaufpreisen verauflert. Kaufer kdnnen
und wollen inzwischen nicht mehr zu diesen Preisen erwerben. Wer eine Immobilie zeitnah
verkaufen will oder muss, kann dies nur mit Preiszugestandnissen. Diese (und weitere) Fak-
toren haben spatestens ab der Jahresmitte 2022 zu einer deutlich zurlickgehenden bis einge-
brochenen Nachfrage gefuhrt.

Der veranderte Zinssatz ist der Hauptaspekt fur den Preisriickgang am Immobilienmarkt. Eine
Vervielfachung des Zinssatzes ist mit einer Veranderung der Kaufpreise verbunden. Trotz ho-
her Inflation sinken die Preise fir Immobilien. Okonomisch betrachtet verandert sich die Nach-
fragekurve. Bei gleichbleibendem Angebot sinkt so der Gleichgewichtspreis als Schnittpunkt
beider Kurven. Verkaufer hoffen auf eine baldige Beruhigung des Marktes, Kaufer warten auf
einen weiteren Preisriickgang. Die Zeitspannen, mit denen Kaufer und Verkaufer operieren,
unterscheiden sind deutlich, sodass sich derzeit kaum ein echter Gleichgewichtspreis bildet.
Indiz fur die Marktsituation ist auch das stark eingebrochene Geschaft der Immobilienfinanzie-
rer. Auch hier wird die Vervierfachung der Zinsen, hohe Baukosten und eine allgemeine Unsi-
cherheit als Ursache genannt. Wahrend ein Kaufer in der Regel nicht unbedingt kaufen muss,
wirken sich die Unsicherheiten vorwiegend zum Nachteil der Verkaufer aus. Diese missen
irgendwann verkaufen und ihre Preise reduzieren, wenn ein Behalten oder Vermieten des Ob-
jekts keine wirtschaftlich sinnvolle Losung darstellt. Ortskundige Makler kolportieren fur einfa-
chere Objekte im Verhaltnis zu den Vorjahren inzwischen Preisriickgange von bis zu -25%.

Hinzu kommt, dass die Immobilie nicht dem Ublichen Teilmarkt zugeordnet werden kann. Vor-
handen ist ein Wohnhausaltbau als Bestandteil einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hof-
stelle. Dies als Resthofgrundstiick im ortsplanerischen Auf3enbereich mit funktionslosen und
wirtschaftlich nicht mehr zeitgemaRen Betriebsnebengebauden, die nicht mehr einem land-
wirtschaftlichen Dauererwerbsbetrieb zugeordnet werden kdnnen und deren Existenz einen
Erwerber mit zusatzlichen Kosten bindet. Der Auswertung mit den Sachwertfaktoren des Gut-
achterausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis Plon liegen Kaufpreise von neuzeitlicher
strukturierten Ein- und Zweifamilienwohnhdusern im planungsrechtlichen Innenbereich der
Baualtersklasse 1960 bis 2021 zugrunde, sodass die Modellkriterien nicht voll erflllt werden.
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In § 9 Abs. 3 ImmoWertV wird klargestellt, dass Sachwertfaktoren auch sachverstandig ge-
schatzt werden kdénnen, wenn keine o6rtlichen bzw. geeigneten Daten zur Verfigung stehen.
Mangels geeigneter Vergleichskaufpreise (in identischer Zusammensetzung) ist der objekt-
spezifisch angepasste Sachwertfaktor daher frei, aber dennoch sachverstandig auf eine markt-
gerechte Groflenordnung von 1,05 festzusetzen, nachdem eine Marktanpassung mit einem
Sachwertfaktor von <1,0 zu wenig und ein Sachwertfaktor von 21,1 im Hinblick auf die beste-
henbleibenden Imponderabilien bereits zu viel ware. Damit wird auch den Bestimmungen des
§ 7 (2) ImmoWertV angemessen Rechnung getragen, wonach zur Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Verfahrenswerts (hier: vorlaufiger Sachwert des Grundstucksteils) ggf.
eine weitere Marktanpassung durch markttbliche Zu- und Abschlage erforderlich ist, wenn die
allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung von Sachwertfaktoren durch eine Anpassung
nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berucksichtigt werden kdnnen.

Mithin gilt:
215.000,00 € x 1,05 = 225.750,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 226.000,00 €

5.7.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung Grundsticksmerkmale zu bertck-
sichtigen, denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstlicks-
merkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bereits bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berlcksichtigt. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale sind hingegen wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei be-
sonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anste-
hen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstlcksbezogenen Rechten und Be-
lastungen. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). Bei
einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren (z.B. freier Bauplatz) oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berutcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).
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Im Beurteilungsfall wurden die wertbeeinflussenden besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale objektiver Art bereits innerhalb der Sachwertermittlung weitgehend beachtet
(u.a. Bemessung der NHK-Werte nur fur das Wohnhaus in Verbindung mit einer vergleichs-
weise hohen Alterswertminderung resp. modellhaft kurzen Restnutzungsdauer), sodass es an
dieser Stelle keines Sonderabschlags bedarf, da der verbleibende Restwert allein unter Be-
standsschutzgesichtspunkten ermittelt wurde. Die grundsatzlich immer noch bestehenbleiben-
den Risiken aus der nicht erméglichten Innenbesichtigung werden daher mit -10% des vorlau-
figen Gebdudesachwertes von 67.517,75 € nur gering bewertet, das sind rd. -7.000,00 €. Wert-
mindernd zusatzlich abzusetzen sind die kurz- und mittelfristig anfallenden (Teil)Abbruch-so-
wie Freirdumungs- und Entsorgungskosten, die unter Bericksichtigung einer markublichen
Akzeptanz mit -35.000,00 € eingeschatzt wurden.

Darlber hinaus liegen nach Einschatzung des Sachverstandigen keine bisher unberiicksich-
tigt gebliebenen Argumente fur weitere Zu- oder Abschlage auf den marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlcks als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale vor.

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundsticks 226.000,00 €
Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

hier: Risikoabschlag wegen fehlender Gebaudeinnenbesichtigung -7.000,00 €
hier: Abbruch-, Freiraumungs- und Entsorgungskosten -35.000,00 €
(endgiiltiger) Sachwert des Grundstiicksteils 184.000,00 €

5.7.3 Verkehrswert(teil)ergebnis

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens ist der Sachwert des Grundsticks, der nach den
Vorschriften der §§ 35-39 ImmoWertV unter erganzender Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (§ 7 (3) ImmoWertV) sowie der besonderen ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) mit 184.000,00 € ermittelt wurde.
Die regionale Marktlage wurde beim Sachwertverfahren insbesondere durch die Verwendung
marktkonformer Ausgangsdaten und die Marktanpassung berlcksichtigt, sodass es an dieser
Stelle keiner weiteren Zu- oder Abschldge mehr bedarf. Demzufolge ist der Verkehrswert
(Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. m. § 74a Abs. 5 ZVG des mit einem Einfamilienwohn-
hausaltbau mit Nebengebduden (Resthof) bebauten Grundstiicks(teils) Rodehorster
Weg 3 in 24238 Lammershagen am Wertermittlungsstichtag 31.07.2023 auf

184.000,00 €

(in Worten: einhundertvierundachtzigtausend Euro)

festzustellen.
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5.7.4 Zusammenfiihrung beider Verkehrswertanteile

Das vorstehende Verkehrswert(teil)ergebnis in Héhe von 184.000,00 € ist bezogen auf eine
4.570 m? grolRe Teilflache des insgesamt 27.751 m? grofden Grundstiicks. Die Bewertung der
landwirtschaftlich genutzten Restflache von 23.181 m? (Acker- und Griinland) wurde dem land-
wirtschaftlichen Sachverstandigen Ubertragen, der einen (vorlaufigen) Verkehrswert von
60.000,00 € (Blatt 14 des Fachgutachtens) festgestellt hat Diese beiden Teilergebnisse sind
bezogen auf wirtschaftlich und rechtlich selbsténdige Einheiten und mit einem rechnerischen
Zwischenwert von 184.000,00 € + 60.000,00 € = 244.000,00 € noch nicht mit dem hier ge-
suchten Gesamtverkehrswert identisch, sodass eine weitere Marktanpassung erforderlich ist,
denn Resthofgrundstiicke mit hofnahen Flachen bzw. ausreichend grol? dimensionierten
Hofanschlussflachen (z.B. fir Hobby- und Freizeitzwecke bzw. private Pferdehaltung) werden
auf ihrem besonderen Teilmarkt meist sehr viel besser nachgefragt. Aulierlandwirtschaftlich
orientierte, meist auch ortsfremde Erwerber sind wegen des eingeschrankten Angebots bereit
mehr zu zahlen als es im rein innerlandwirtschaftlichen Verkehr der Fall ist. Da insbesondere
der Bodenwertanteil der landwirtschaftlichen Flache unter innerlandwirtschaftlichen Voraus-
setzungen bewertet wurde (Verkauf von Landwirt an Landwirt) bedarf es noch eines werterho-
henden Zuschlags flir die tatsachlich vorhandene wirtschaftliche und rechtliche Einheit. Da
eine getrennte VeraufRerung (nach vorheriger Teilung) zwar moglich, aber eher unwahrschein-
lich ist, wird dieser notwendige Zuschlag zwecks Marktanpassung grundsatzlich auch fur die
bebaute Gebaude- und Freiflache mitwirksam und ist nach erfolgter Ricksprache mit dem
landwirtschaftlichen Sachverstandigen auf marktgerecht einstufende GroRenordnungen in
Hohe von +5% (bezogen auf 184.000,00 €) und +10% (bezogen auf 60.000,00 €) zu begren-
zen. Demzufolge ist der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V. m. § 74a Abs. 5§
ZVG des Grundstiicks Rodehorster Weg 3 in 24238 Lammershagen am Wertermittlungs-
stichtag 31.07.2023 abschlieRend aus den Wertbeziehungen (184.000,00 € x 1,05 =
193.200,00 €) + (60.000,00 € x 1,1 = 66.000,00 €) = 259.200,00 € bzw. auf

rd. 260.000,00 €

(in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro)

festzustellen.

Aufgestellt: Kiel, den 14. November 2023

PDF-Version (ohne Unterschrift/Stempel)

Der Sachverstandige

Das Grundstlick wurde — soweit méglich — besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

(1)
(2)

3)
(4)

)

(6)

(7)
(8)
(9)

BauGB: Baugesetzbuch

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

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

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

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

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

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

Z\VG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7 Verwendete Wertermittlungsliteratur (Auszug)

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

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

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 Grundstliicksbewertung, Band 1-5, Lo-
seblattsammlung, Mediengruppe Oberfranken, aktueller Stand

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstliicken, 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

Kroéll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage
2015, Werner Verlag

Schaper/Kleiber (Hrsg.): Grundsticksmarkt 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:  Straflenplan

Anlage 3: Liegenschaftskarte des Grundstlicks

Anlage 4.  Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Bewertungsteilbereich)
Anlage 5: Gebé&udebestandsplan als Ubersichtsskizze

Anlage 6:  Bauvorlage betreffend den Schweinstall (2 Seiten)
Anlage 7:  Bauvorlage betreffend die Remise (2 Seiten)

Anlage 8: Bauvorlage betreffend das Garagengebaude (2 Seiten)
Anlage 9:  Bauvorlage betreffend den Einbau einer Koksheizung
Anlage 10: Bauvorlage betreffend die Jauchegrube (2 Seiten)
Anlage 11: Fotoansichten (27 Seiten)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Das Gutachten wurde 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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Liegenschaftskarte des Grundstiicks
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Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Bewertungsteilbereich)
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Gebéaudebestandsplan als Ubersichtsskizze
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Bauvorlage betreffend den Schweinstall (8)
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Bauvorlage betreffend die Remise (14)
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Bauvorlage betreffen die Remise (14)
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Bauvorlage betreffend das Garagengebaude (7)
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Bauvorlage betreffend das Garagengebaude (7)
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Bauvorlage betreffend den Einbau einer Koksheizung (1)
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BAUUNTERNEHMUNG - TISCHLEREIBETRIEB
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Bauvorlage betreffend die Jauchegrube
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Bild 1: Rodehorster Weg in Sidost-Richtung

Bild 2: StraBen- bzw. Westansicht des Wohnhauses (1)
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Bild 3: Strallen- bzw. etwa Stidwestansicht des Wohnhauses

Bild 4: Hauseingang
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Bild 5: Sudostansicht des Wohnhauses

Bild 6: Westansicht des Wohnhauses
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Bild 7: Nordwestansicht des Wohnhauses

Bild 8: Nordostansicht des Wohnhauses mit Anbau (2)
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Bild 9: Nordwestansicht des Anbaus

Bild 10:  Blick in den Anbau mit Heizung und Oltank
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Bild 11:  Nordansicht des Wohnhauses mit Anbau

Bild 12:  Blick in den Hausgarten nach Nordwesten
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Bild 13:  Blick in den Hausgarten nach Norden mit Gewachshaus (3)

Bild 14: Gewéachshaus
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Bild 15:  Vorderansicht des Schafstalls (4)

Bild 16:  Rick- bzw. Nordwestansicht des Garagengebaudes (7)
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Bild 17:  Blick in einen Raum des Garagengebaudes

Bild 18:  Schuppen (6) vor dem Garagengebaude
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Bild 19:  Westansicht des Backhauses (5)

Bild 20:  Blick in den vorderen Raum des Backhauses
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Bild 21:  Blick zum Bodenraum des Backhauses

Bild 22:  Nordansicht des Backhauses



Anlage 11

Seite 12 von 27

Bild 23:  Blick in den hinteren Raum des Backhauses

Bild 24:  Grundstickszufahrt zwischen Wohnhaus (1) und Kuhstall (10)
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Sidansicht des Garagengebaudes (7

Bild 25:

Slidostansicht des Garagengebaudes

Bild 26:
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Bild 27:  Blick in den Garagenraum links

Bild 28:  Blick in den Garagen- bzw. Abstellraum rechts
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Bild 29:  Sudostansicht des Schweinestalls (8)

Bild 30:  Blick in den Schweinestall
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Bild 31:  Sidwestansicht der Remise mit Anbauten (14)

Bild 32:  Blick in die Remise mit Anbauten (14 a)
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Bild 33:  Werkstattanbau (14 ¢)

Bild 34:  Blick in den Werkstattschuppen
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Bild 35:  RuUck- bzw. Nordansicht der Werkstatt mit Schuppenanbau (14 d)

Bild 36:  Schuppenanbau
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Bild 37:  Seitenansicht der Werkstatt

Bild 38:  Vorder- und Seitenansicht des Schuppenanbaus
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Bild 39:  Ruck- bzw. etwa Nordostansicht des Kuhstalls (10)

Bild 40:  StralRen- bzw. Siidansicht des Kuhstalls mit Anbau (9)
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Bild 41:  Nordwestansicht des Kuhstalls

Bild 42:  Blick in den Kuhstall
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Bild 43:  Blick in den Kuhstall

Bild 44:  Nordostansicht des Kuhstalls
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Bild 45:  Blick in den Kuhstall

Bild 46:  Stralen- bzw. Siidansicht der Halle (11)
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Bild 47:  Seiten- bzw. Stidostansicht der Halle

Bild 48: Nordostansicht der Halle
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Bild 49:  Blick in die Halle mit Altauto

Bild 50:  Stralen- bzw. Westansicht der Remise (12)
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Bild 51:  Vorder- bzw. Nordostansicht der Remise

Bild 52:  Blick in die Remise
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Bild 53:  Unterstand (13)

Bild 54: Rodehorster Weg in Nordwest-Richtung



Gutachten zur Verkehrswertermittlung

gemal} §§ 74 a Abs.5,85a ZVG

Grundstiick:
Grundbuch von Lammershagen Blatt 57,
Nr. 9 tlw. im Bestandsverzeichnis

Auftraggeber:

Amtsgericht P1on
Liitjenburger Straf3e 48
24306 Plon

Az.:

8 K 6/23

Sachverstindiger:

Dipl.-Ing. agr.
Jorg Clauflien
Gorch-Fock-Weg 7
24784 Westerronfeld
Tel. 04 331/ 868 108
Fax 04 331/ 868 109

Fiir das Gesamtgebiet der Landwirtschaft offentlich bestellt und vereidigt
von der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein

Umfang des Gutachtens: 20 Blatter inklusive Anlagen

Anzahl der Ausfertigungen: insgesamt 4, davon
3 Ausfertigungen (inkl. PDF-Version) fiir den Auftraggeber
1 Ausfertigung fiir die Handakte des Sachverstindigen

© 2023 Dipl. Ing. agr. Jorg ClauBen, Gorch-Fock-Weg 7, 24784 Westerronfeld

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur fiir den Gebrauch des Auftraggebers bestimmt. Die Nutzung des Gutachtens ist nur
fiir Zwecke zuléssig, die dem Auftrag entsprechen. Ohne schriftliche Erlaubnis des Sachverstindigen darf es weder ganz oder auszugs-
weise veroffentlicht noch Dritten fiir andere Zwecke zuginglich gemacht werden.
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1 ALLGEMEINES ZUM AUFTRAG
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Plon, Liitjenburger Straf3e 48, 24306 Plon.

L2 Auftrag
Mit Beschluss vom 11.06.2023, eingegangen am 14.06.2023, beauftragte das Amtsgericht

P16n den unterzeichnenden Sachverstidndigen, ein Gutachten {iber den Verkehrswert nach
§§ 74 a Abs. 5, 85 a ZVG der landwirtschaftlichen Flachen (Flurstiick 95 tlw.) zu erstellen,
die im Grundbuch von Lammershagen Blatt 57 unter den laufenden Nr. 9 des Bestandsver-
zeichnisses gefiihrt sind.

Fiir die Gebdude- und Freifldchen innerhalb des Grundstiicks Nr. 9 wurde der Sachverstén-
dige Thilo Rudroff mit selbigem Beschluss des Amtsgerichts P16n bestellt.

Die Zusammenfiihrung der Bewertungsergebnisse des jeweiligen Gutachters erfolgt durch
den Sachverstédndigen Herrn Rudroff.

Weiterhin ist gemall Auftrag des Gerichts der Wert der beweglichen Gegensténde, auf die
sich die Versteigerung gemil § 55 ZVG erstreckt, zu schitzen.

1.3 Eintragungen in Abteilungen II und III des Grundbuchs

Die Eintragungen in der Abteilung II und III sind in der Verkehrswertermittlung nicht zu

beriicksichtigen.

1.4 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Es liegen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.!

LS ualitiits- und Wertermittlungsstichta
Stichtag flir die Bewertung ist der 31.07.2023 als Datum der Ortsbesichtigung durch den

Unterzeichner.

L6 Ortsbesichtigung
Fine Besichtigung erfolgte am 31.07.2023 durch den Unterzeichner.

1 Untere Bauaufsichtsbehorde des Kreises P1on: schriftliche Information vom 10.07.2023

© 2023 Dipl. Ing. agr. Jorg ClauBen, Gorch-Fock-Weg 7, 24784 Westerronfeld

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur fiir den Gebrauch des Auftraggebers bestimmt. Die Nutzung des Gutachtens ist nur
fiir Zwecke zuléssig, die dem Auftrag entsprechen. Ohne schriftliche Erlaubnis des Sachverstindigen darf es weder ganz oder auszugs-
weise veroffentlicht noch Dritten fiir andere Zwecke zugénglich gemacht werden.



Grundbuch von Lammershagen Blatt 57 Blatt 4

11 UELLENVERZEICHNIS

KLEIBER, W. Marktwertermittlung  nach ~ ImmoWertV;
9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH, Koln
2022

FISCHER, R.; BIEDERBECK, M. (HRSG.)
Bewertung im ldndlichen Raum; HLBS Verlag
GmbH, Berlin 2019

SPRENGNETTER (HRSG.) Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kom-
mentar; Sprengnetter Verlag und Software
GmbH, Bad Neuenahr - Ahrweiler
Immobilienbewertung — Marktdaten und Pra-
xishilfen; Sprengnetter Verlag und Software

GmbH, Bad Neuenahr - Ahrweiler

HAUPTVERBAND DER LANDWIRTSCHAFTLICHEN BUCHSTELLEN UND
SACHVERSTANDIGEN (HRSG.)
Handbuch fir den landwirtschaftlichen Sach-

verstandigen

MINISTERIUM FUR ENERGIEWENDE, KLIMASCHUTZ, UMWELT UND NATUR
Umweltportal (https://umweltportal.schleswig-
holstein.de/)

Feldbockfinder (https://danord.gdi-sh.de/vie-
wer/resources/apps/feldblockfinder/in-

dex.html?lang=de#/)

LANDESAMT FUR LANDWIRTSCHAFT UND NACHHALTIGE
LANDENTWICKLUNG SCHLESWIG-
HOLSTEIN
Schriftliche Information vom 10.10.2023

LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOINFORMATION SCHLESWIG-
HOLSTEIN

Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Lie-

genschaftskarte (16.06.2023)
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flur-
stiicks- und Eigentumsnachweis mit Boden-

schitzung (16.06.2023)

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM KREIS PLON
Auszug aus der Kaufpreissammlung vom
27.09.2023
Bodenrichtwerte zum 01.01.2022

STATISTISCHES AMT FUR HAMBURG UND SCHLESWIG-HOLSTEIN
Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke in
Schleswig-Holstein 2021, ausgegeben am
02.03.2023

UNTERE BAUAUFSICHTSBEHORDE DES KREISES PLON
Schriftliche Information vom 10.07.2023

UNTERE BODENSCHUTZBEHORDE DES KREISES PLON
Schriftliche Information vom 07.07.2023

11 OBJEKTBESCHREIBUNG

Grundbuch Lammershagen Blatt 57

Grundstiick Nr. 9

Gemeinde Lammershagen

Gemarkung Bellin

Lage Die Miihlentorkoppel
Rodenhorster Weg 3

Flur 001

Flurstiick 95 tlw.

Flachengrofe 23.181 m?
Das Flurstiick umfasst insgesamt 25.181 m?, von denen
2.000 m? als Gebdude- und Freifliche auf Basis auf einer
Luftbildvermessung der Sachverstindigen unter Berticksich-
tigung der ortlichen Gegebenheiten eingestuft wurden. Diese

© 2023 Dipl. Ing. agr. Jorg ClauBen, Gorch-Fock-Weg 7, 24784 Westerronfeld
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Teilfliche wird durch den Sachverstindigen Herrn Rudroff
bewertet, wahrend die verbleibende Restfliche (23.181 m?)
als landwirtschaftliche Nutzflache auftragsgemif durch den

Unterzeichner taxiert wird.

Nutzungsart? 23.181 m? Acker-, Griinland
e 19.622 m? werden als Ackerfliche genutzt, fiir die eine
Einkommensgrundstiitzung durch den Nutzer in 2023 be-
antragt ist®
e 3.559 m? ackerfdhiges Griinland im nordwestlichen Teil,
tlw. eingezdunt
Bodenart Sand
Bonitit 0 2.982 EMZ/ha*

naturrdumliche Lage

nordwestlicher Teil des Ostholsteinischen Hiigel- und Seen-

landes

ortliche Lage

direkt westlich angrenzend an das bebaute Grundstiick "Ro-
dehorster Weg 3, Lammershagen", mit dem Eigentumsein-

heit besteht

Zuwegung

e Das Flurstiick wird erschlossen mittels einer Zufahrt
(Durchlass durch den Erdwall mit Knickbewuchs) iiber
den siidlich verlaufenden "Rodehorster Weg", der im
weiteren Straflenverlauf Richtung Nordwesten in die
Bundesstrafie B 202 miindet.

e FEine weitere Zufahrt besteht iiber das oben genannte

Grundstiick "Rodehorster Weg 3, Lammershagen".

Zuschnitt

e unformig geschnitten mit {iberwiegend geradlinigen

Grenzverldufen

Die sich vor Ort ergebende Aufteilung der Flurstiicksfliche weicht von den Angaben im Auszug aus

dem Liegenschaftskataster vom 16.06.2023 ab.

Landesamt fiir Landwirtschaft und nachhaltige Landentwicklung Schleswig-Holstein: schriftliche In-
formation vom 10.10.2023

FlachengroBe laut Feldblockfinder (https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/feldblockfinder/in-

dex.html?lang=de#/)
4 EMZ = Ertragsmesszahl
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e weitet sich ca. 190 — 240 m in Siidost-Nordwest-Rich-
tung und ca. 45 — 120 m in Siidwest-Nordost-Richtung

aus

Oberfliache leicht hingige Fliche mit Gefille (ca. 8 m) von der siidostli-

chen Flurstiicksgrenze Richtung Nordwesten

Begrenzung e nach Nord- und Siidosten sowie nach Sudwesten durch
einen Erdwall mit Knickbewuchs begrenzt, der ab-
schnittsweise zum Flurstiick gehort

e nach Siidwesten gegeniiber der ErschlieBungsstralle ist
die Grenze durch einen Erdwall mit Knickbewuchs ge-
kennzeichnet, der iiber die gesamte Linge zum Flurstiick
gehort

e nach Nordwesten besteht keine natiirliche Begrenzung,
sondern eine Einzdunung kennzeichnet die Grenze

e zwischen der Acker- und Griinlandteilfldche verliuft ein

Erdwall mit vereinzeltem Knickbewuchs

Wasserverhiltnisse geordnet

Bauleitplanung® e Aullenbereich gemél § 35 BauGB
e kein Flichennutzungsplan

e kein Bebauungsplan

Schutzauflagen® e keine Lage im Biotopverbundsystem

e keine Lage in einem FFH-Gebiet’ und in einem Trink-
wasserschutzgebiet

e keine Lage in einem Natur- oder Landschaftsschutzge-
biet

e kein Vorkaufsrecht gem. § 50 Abs. 1 Nr. 1 bis 4
LNatSchg®

Kreis P1on: Bauleitportal (www.kreis-ploen.de/Biirgerservice/Onlinedienste/Bauleitplanportal)
Umweltportal des Landes Schleswig-Holstein (https://umweltportal.schleswig-holstein.de)

7 FFH-Gebiet = Fauna-Flora-Habitat-Gebiet als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, das nach EU-Recht
geschiitzt ist.

8 LNatSchg = Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Feb-
ruar 2010
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Altlasten nicht als altlastenverdichtig eingestuft’

Bewegliche Gegenstinde | nicht feststellbar

Nutzer Die Nutzung der Ackerflache erfolgt durch Dritte. Ein Pacht-
vertrag ist beim zustindigen Amt nicht angezeigt.'°
Zur Nutzung der Griinlandfldche liegen keine Informationen

Vor.

Aufwuchs e Acker: Mais (z.T. durch Wildverbiss erheblich gescha-
digt)
e Qriinland: sich selbst iiberlassener Aufwuchs ohne er-

kennbare laufende Bewirtschaftung

1V BEWERTUNG
IV.1 Bewertungsgrundsiitze

Nach § 194 BauGB "wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire".

GemiB § 2 ImmoWertV!! ist beziiglich des Zeitpunktes der Wertermittlung zwischen dem
Qualitéts- und dem Wertermittlungsstichtag zu unterscheiden. Wéhrend der Qualitétsstich-
tag den Zeitpunkt zur Festlegung des Grundstiickszustandes bestimmt, sind am Wertermitt-
lungsstichtag die zugrunde zu legenden allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich. Beide
Stichtage konnen auf denselben Tag fallen, miissen aber nicht. !> Im Rahmen dieses Auftrags
fallen der Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag gemall Punkt 1.5 (siehe Blatt 3 des Gut-

achtens) auf denselben Tag.

o Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Plon: schriftliche Informationen vom 01.07.2023

Landesamt fiir Landwirtschaft und nachhaltige Landentwicklung Schleswig-Holstein: schriftliche In-

formation vom 10.10.2023

ImmoWertV = Verordnung iiber die Grundsitze zur Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und

der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-

moWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 3634)

12 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2022, S. 212 ff.
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Mit der Festlegung des Qualitatsstichtages ist im nidchsten Schritt bei der Bewertung eines
Grundstiicks festzustellen, welcher Grundstiickszustand fiir den Grund und Boden zum Qua-
lit4tsstichtag zugrunde zu legen ist. Die Einstufung orientiert sich laut § 2 ImmoWertV'? im
Wesentlichen an den so genannten Grundstiicksmerkmalen, zu denen der Entwicklungszu-
stand, die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und
Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale sowie sonstige zustandsre-

levante Merkmale gehdren.

Es werden nach der Definition des § 3 ImmoWertV fiinf Entwicklungszustinde, die auf
bauliche Nutzung bzw. Nutzbarkeit ausgerichtet sind, unterschieden:

1. Flache der Land- und Forstwirtschaft

Bauerwartungsland

Rohbauland

Baureifes Land

ok v

Sonstige Flachen.
Bei der Qualifizierung des Entwicklungszustands sind spekulative Aspekte au3er Acht zu

lassen. Eine Festlegung sollte grundsitzlich nach den rechtlichen Vorgaben erfolgen. !4

Als Fliachen der Land- und Forstwirtschaft sind alle Flichen einzustufen, die entspre-
chend land- und forstwirtschaftlich genutzt werden oder nutzbar sind. Nach der Definition
des § 201 BauGB umfasst eine landwirtschaftliche Nutzung den Ackerbau, die Wiesen- und
Weidewirtschaft einschlieSlich der Pensionstierhaltung auf iiberwiegend eigener Futter-
grundlage. Weiterhin gehoren die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Wein-
bau, die berufsmifige Imkerei und die berufsmiBige Binnenfischerei dazu. °

Die Forstwirtschaft ist "allgemein als planmifBige Waldbewirtschaftung durch Anbau,
Pflege und Abschlag"'® zu definieren.

Bauerwartungsland sind gemaf3 § 3 Abs. 2 ImmoWertV Flidchen, "die nach ihren weiteren

Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen

13 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2022, S. 217 ff

14 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2022, S. 245

15 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Ko6ln 2022, S. 248

16 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koéln 2022, S. 249
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Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinrei-
chender Sicherheit erwarten lassen." !’

In Hinblick auf den Stand der Bauleitplanung kann es sich um Flidchen handeln, die auf3er-
halb eines Bebauungsplanes, eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplans und eines Gebiets liegen, fiir das ein Beschluss iiber die Aufstellung
eines Bebauungsplanes gefasst wurde. Damit ist zumindest eine entsprechende Darstellung
im Flachennutzungsplan als Bauland erforderlich und die bauliche Nutzung muss mit hin-
reichender Sicherheit erwartet werden.

Auch kann sich eine Bauerwartung aus der sonstigen stidtebaulichen Entwicklung der Re-
gion ergeben, ohne dass eine entsprechende Planung im Fldchennutzungsplan vorgesehen
ist. Allerdings muss die Realisierbarkeit mit hinreichender Sicherheit in absehbarer Zeit ge-

geben sein. Die Hohe des Wertes fiir Bauerwartungsland héngt insgesamt davon ab, wie die

Moglichkeit einer kiinftigen Bebauung eingestuft wird. '*

Rohbauland stellt nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV nach Flichen dar, die nach den baupla-
nungsrechtlichen Bestimmungen fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, aber deren Er-
schliefung noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und Gro3e unzureichend ge-

staltet sind."”

Als baureifes Land werden nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV Flichen definiert, fiir die nach der
Gesamtheit der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ein Anspruch auf Zulassung einer bauli-
chen Anlage besteht. In diese Stufe sind sowohl bebaute Grundstiicke als auch Bauliicken

einzuordnen.?’

Sonstige Flichen stellen nach § 3 Abs. 5 ImmoWertV solche Flidchen dar, die sich in die

vorgehend genannten Entwicklungszustinde nicht einordnen lassen.?!

Die Wertermittlung unbebauter Flichen und dabei speziell die der landwirtschaftlichen
Nutzfldche erfolgt durch das Vergleichswertverfahren unter Beachtung u.a. der Ertragsverhalt-

nisse (Bodengiite, Bodenlage, Oberflichengestaltung, Zuschnitt, innere und &uflere

17 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Ko6ln 2022, S. 240

18 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2022, S. 302 ff.

19 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2022, S. 240

20 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Ko6ln 2022, S. 312 ff.

2 Kleiber, W.: Marktwertermittlung nach ImmoWertV; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Koln 2022, S. 341
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Verkehrslage) und der regionalen Lage. Als Datengrundlage konnen Bodenrichtwerte, anony-
misierte Daten aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses bzw. Einzelda-
ten aus den dem Sachverstindigen bekannten Verkaufsfillen dienen.?

Ebenfalls ist zu beachten, dass es auf die im Geschiftsverkehr auftretenden Preiszugestidnd-

nisse, auf subjektive Verwertungsabsichten sowie auf Hoffnungen und Wiinsche nicht an-

kommt.?
Iv.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Die zu bewertende Flache liegt im AuBlenbereich einer durch land- und forstwirtschaftliche
Nutzung gepragten Region, die in diesem Bereich in absehbarer Zeit nicht anders als land-
und forstwirtschaftlich genutzt werden wird. Die Flache ist deshalb vom Entwicklungszu-
stand als Fldche der Landwirtschaft einzustufen.
Zur Ermittlung des Vergleichswertes fiir landwirtschaftliche Nutzfldche stehen folgende In-
formationsquellen zur Verfiigung:
¢ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon:

e Auszug aus der Kaufpreissammlung vom 27.09.2023%

¢ Bodenrichtwerte zum 01.01.2022
e Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein: Kaufwerte landwirtschaftlicher

Grundstiicke in Schleswig-Holstein 2021, ausgegeben am 02.03.2023 (aktuelle Aus-
gabe).

Aus der Statistik ab 2020 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon
ergibt sich fiir die Region um Bellin unter Beachtung der Indexierung ein durchschnittlicher
Wert fiir Acker i.H.v. 2,90 €/m? bei einer durchschnittlichen GréB3e i.H.v. 1,70 ha und einer
Bonitét i.H.v. 5.400 EMZ/ha.

Die vom Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon ermittelten Boden-
richtwerte zum 01.01.2022 fiir die Region um Bellin lauten wie folgt:

Acker: 3,30 €/m? (Ackerzahl:49)

Griinland: 1,70 €/m? (Griinlandzahl: 44)

2 Ko6hne, M.: Landwirtschaftliche Taxationslehre; Gottingen 2007, S. 105 ff.
23 Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH,
Kéln 2020, S. 464 ff.

24 Kriterien fiir den Auszug: Acker, FlichengroBe 1,0 — 5,0 ha
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Die differenzierten Auswertungen des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-

Holstein zeigen fiir 2021 folgende Ergebnisse:

e 617 Verkaufsfille mit insgesamt 2.989 ha landwirtschaftlicher Nutzfliche ohne Gebéude
und ohne Inventar in Schleswig-Holstein

e sortiert nach GroBenklassen ab 1 ha zeigt sich eine Spanne von 2,54 €/m? (1 — 2 ha) bis
3,10 €/m? (> 5 ha)

e nach der regionalen Zugehorigkeit zeigt sich fiir den Kreis Plon als kleinste regionale
Einheit ein Kaufwert 1.H.v. 3,00 €/m? bei einer Gréfle von 5,09 ha

e fiir den Naturraum des Ostholsteinischen Hiigel- und Seenlandes (nordwestlicher Teil)

ergab die Auswertung einen Kaufwert i.H.v. 2,86 €/m? bei einer Grofle von 4,97 ha.

Aus diesem Datenmaterial leitet sich ein Vergleichswert fiir Acker i.H.v. 2,90 €/m? ab,
dessen Grof3e ca. 1,70 ha betrigt und dessen Bonitit mit ca. 5.400 EMZ/ha anzugeben

ist.

Bei der Ableitung des Bodenwertes fiir die landwirtschaftliche Nutzfldche des zu bewerten-
den Flurstiicks sind die wertbeeinflussenden Merkmale durch Zu- oder Abschlidge zu be-

riicksichtigen.

Die Bewertungsflache stellt tatséchlich genutzte bzw. nutzbare Ackerfliche dar, die etwas
grofer, aber schlechter bonitiert ist als die Vergleichsfliche. Sie weist einen angemessenen
Zuschnitt und geordnete Wasserverhidltnisse auf. Insgesamt fiihren diese Standorteigen-
schaften zu einem Abschlag i.H.v. 0,30 €/m?, so dass zusammengefasst ein Bodenwert i.H.v.

2,60 €/m? fiir diese zu bewertende Flidche angemessen ist.
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Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem ermittelten Wert fiir die landwirtschaftliche
Nutzflache ist bis auf die Beachtung der Rundung keine weitergehende Marktanpassung er-

forderlich, so dass sich ergibt:

Grundbuch Lammershagen Blatt 57
Grundstiick Nr.9
Gemeinde Lammershagen
Gemarkung Bellin
Lage Die Miihlentorkoppel
Rodenhorster Weg 3
Flur 001
Flurstiick 95 tlw.
Flachengrofle 23.181 m?
Nutzungsart Acker, Griinland (ackerfahig)
Bodenwert 2,60 €/m?
Bodenwert 60.271 €
Marktanpassung -271€
Verkehrswert 60.000 €
IV.3 Bewertung der beweglichen Gegenstiinde

Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurden bis auf das Feldinventar, das auf der Ackerflache
in Form eines Maisbestandes vorhanden, dem Bewirtschafter zuzuordnen ist und deshalb

nicht beriicksichtigt wird, keine weiteren beweglichen Gegensténde festgestellt.

V _  SCHLUSSBETRACHTUNG

Das Objekt befindet sich in der Gemarkung Bellin, zugehorig zur Gemeinde Lammershagen
im Kreis PIon und gliedert sich in eine bebaute Resthoffliche und in unbebaute Flache in

Form von landwirtschaftlicher Nutzflache.

Die Hoffldche wird durch den Sachverstindigen Rudroff bewertet, der auftragsgemil3 die

Zusammenfiihrung der Bewertungsergebnisse des jeweiligen Gutachters ibernimmt.
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Blatt 14

Durch den Unterzeichner wurde

¢ auftragsgemal die Verkehrswertermittlung fiir die unbebaute Flache durchgefiihrt. Die

Flache selbst

» gliedert sich von der Nutzungsart her in Acker (19.622 m?) und Griinland (3.559 m?)

» hat im Rahmen der Einkommensgrundstiitzung fiir das Antragsjahr 2023 in Bezug

auf die Ackerfliche den entsprechenden Status, wihrend die Griinlandfliche zum

Bewertungsstichtag nicht als Antragsfldche erfasst ist

» wird beziiglich der Ackerflaiche durch Dritte genutzt

» ist nicht mit Baulasten bzw. mit Auflagen in Hinblick auf Wasser-, Landschafts- und

Naturschutz belastet

+ die Bewertung der beweglichen Gegenstinde (landwirtschaftliches Inventar) durchge-

fithrt, aber bis auf das Feldinventar (Ackerfldche: Mais, der dem Nutzer der Flache zu-

zuordnen ist) waren keine beweglichen Gegenstinde feststellbar.

Nr. 9

ist anzugeben mit:

Der Verkehrswert nach §§ 74 a Abs. 5,85 a ZVG
o fiir landwirtschaftliche Nutzfliche des Flurstiicks 95 der Flur 001 in der Gemarkung

e ohne bewegliche Gegenstinde

Bellin, eingetragen im Grundbuch von Lammershagen unter Blatt 57 als Grundstiick

e am Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) 31.07.2023
e ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in den Abteilung II und III des Grundbuchs

Grundstiick

Fliache

Verkehrswert

Nr. 9 tlw.

23.181 m?

60.000 €

(sechzigtausend Euro)

Bewegliche Gegenstinde am
Wertermittlungsstichtag 31.07.2023:

nicht feststellbar

Der Sachverstindige versichert, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt zu haben. Ein eige-

nes Interesse an der Wertermittlung bestand zu keinem Zeitpunkt.

Westerronfeld, 18.10.2023

(Jorg ClauB3en)
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ANLAGEN
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Al Kartenausschnitt 1 aus der Topographischen Karte
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Genehmigung des Landesvermessungsamtes Schleswig-Holstein, Az.: 1-562.6 S 447/09

A2 Kartenausschnitt 2 aus der Topographischen Karte

Acker- und Griinlandfliche des Flurstiicks 95
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Genehmigung des Landesvermessungsamtes Schleswig-Holstein, Az.: 1-562.6 S 447/09
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A3 Lichtbildaufnahmen

I'h

' 4 : { ; i % ."‘v. = Eﬂ P S e g 5
Bild 1: Blick von der ErschlieBungsstraBe "Rodehorster Weg" Richtung Siidosten mit der Zufahrt zum
Flurstiick 95

Bild 2: Blick von der Zufahrt Richtung Siidosten entlang der Grenze nach Siidwesten (Erdwall mit Knick-
bewuchs)
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Bild 3: Blick von der Zufahrt Richtung Norden auf die Ackerflédche und die sich westlich anschlieBende
Gebéude- und Freifliche des Flurstiicks 95

V 3 Ll =

Bild 4: Blick von der Flurstiicksgrenze nach Nordwesten Richtung Stidosten entlang der Grenze zur siidlich
anschlieBenden Gebdude- und Freifldche des Flurstiicks 95 Richtung Siidosten auf die Griinland-
teilfliche und die sich anschlieBende Ackerteilfléche
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Bild 5: thk von der nordlichen Spitze des Flurstucks 95 Rlchtung Sudwesten entlang der abgezédunten
Grenze nach Nordwesten auf die Griinlandteilflache des Flurstiicks 95 und die sich anschlieBende
Gebédude- und Freifliche des Flurstiicks 180 (Bewertung durch den Sachverstindigen Herrn
Rudroff)
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Bild 6: Bhk von der nérdlichen Sp1tze des F lurstucks 95 Rlchtung Sudosten entlang der Grenze nach
Nordwesten (Erdwall mit Knickbewuchs) auf die Griinlandteilfliche und die sich anschlieende
Ackerteilfliche
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Bild 7:  Blick von der &stlichen Spitze des Flurstiicks 95 Richtung Nordwesten entlang der Grenze nach
Nordwesten (Erdwall mit Knickbewuchs) auf die Ackerfliche (Maisbestand z.T. durch Wildver-

biss geschidigt)

Bild 8: Blick von der &stlichen Spitze des F lrstucks 95 Richtung Siidwesten entlang dr Grenze nach Siid-
osten (Erdwall mit Knickbewuchs) auf die Ackerfliche (Maisbestand z.T. durch Wildverbiss ge-
schidigt)
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