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1. Auftrag und Durchfiihrung der Wertermittiung

Mit Auftrag vom 22.09.2011 bin ich gebeten worden, den Verkehrswert der dargesteliten Fl&-
chen im Rahmen einer geplanten Verauferung zu ermitteln.

ich habe am 23.09.2011 die Flachen sowie die Umgebung besichtigt. Es handelt sich hier zur-
zeit um ein Gelande mit rund 340 Kleingarten. Fur eine Neuansiedlung der Fa. Mobel-Kraft in
Kiel ist geplant, fur das bislang im Flachennutzungsplan als Grunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Dauerkleingérten” ausgewiesene Gebiet den Flachennutzungsplan zu andern, einen
Bebauungsplan aufzustellen und die Flache im Anschiuss gewerblich zu entwickeln, sofern und
soweit der Bebauungsplan die beabsichtigte Nutzung zulasst. Geplant ist die Errichtung eines
Mébelhauses sowie eines Mobel-Discounters.

Hierfar verpflichtet sich der Kaufer dann im Wege eines stadtebaulichen Vertrages samtliche
Kosten fur die erforderlichen Planungsleistungen fur die Erarbeitung und Durchfuhrung der
Bauleitplanung in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Kiel zu Obernehmen.

Mir lag ein Entwurf des Kaufvertrages vom 21.12.2011 des Notars Hellmut Sieglerschmidt aus
Berlin vor. Hieraus ergeben sich eine Reihe an Besonderheiten, die im Rahmen der Verkehrs-
wertermittiung berlicksichtigt werden missen. Diese werden nachfolgend gesondert darge-

stellt.
Auftragsgemal sollen hier zwei Werte ermittelt werden:
Bewertung 1: Teilfliche Kleingédrten mit einer Gesamtgrofie von rund 184.256 m?,

Fur diese Flache erhalt der Grundstiickseigentumer eine Pacht nach dem Bundeskleingarten-
gesetz. Ermittelt werden soll der Verkehrswert dieser Flache ohne die Berticksichtigung von

Bauerwartungen.

Somit ist hier von einer nachhaltigen Nutzbarkeit als Kleingartenflache auszugehen. In dieser
Art ist die Flache auch im Flachennutzungsplan ausgewiesen.

Ausgehend von den tatsachlichen bzw. moglichen Ertragen wird hier der Verkehrswert der
verpachteten Kleingarten Flache ermittelt.

Bewertung 2: Rund 110.000 m? Fldche mit Baurecht flr ein Mdébelhaus

Von der Gesamtflache des Flurstiicks 136 von 184.256 m? verbleibt letztendlich beim Kaufer
nur die Flache, die fur den Bau- und Betrieb der beiden Mobelhauser erforderlich ist. Die restli-

che Flache wird wieder zurlicklbertragen.

Als Gewerbebauland verbleibt letztendlich eine Flache' von etwa 110.000 m?. Auf dieser Fla-
che soll Baurecht fur ein Mobelhaus mit rund 40.000 m? Verkaufsflache und einem Mobel-
Discounter mit rund 8.000 m? Flache geschaffen werden. Ohne Berlcksichtigung der zurzeit
vorhandenen Kleingarten soll der Wert dieser Flache ermittelt werden.

Fur die Flache soll der Kaufer sich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages verpflichten,
samtliche Kosten fur die erforderlichen Planungsleitungen und der Bauleitplanung zu Uber-
nehmen. Die Flache darf nur fur den angegebenen Zweck verwendet werden.

Der Kaufer hat die ErschlieRung zu tragen und darf tberwiegend nur ein Sortiment verkaufen,
das mit dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kiel vertraglich ist.

' Bei der Flachengrofke handelt es sich um eine Schétzung. Dennoch wird auf Basis dieser FlachengrofRe
ein Quadratmeterpreis errechnet. Veranderungen in der FlachengréRe von einigen Tausend Quadrat-
metern haben hier keinen Einfluss auf die Héhe des Quadratmeterpreises.
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Es gibt eine Bauverpflichtung und eine Verpflichtung fur mindestens 15 Jahre, die beiden M&-
belhauser zu betreiben.

Der Kaufer ist verpflichtet, dass die zu griindende Betriebsgeselischaft den Sitz in Kiel hat und
auch hier die Gewerbesteuer zahit.

Fur diese Flache wird ein Verkehrswert ermittelt. Hierbei wird unterstellt, dass die Flache ent-
sprechendes Baurecht hat bzw. bekommt.

Etwaige Zinseffekte, die sich aus dem Auseinanderfallen des Zeitpunkts des Kaufs und dem
Baurecht ergeben, werden auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.

Es handelt sich somit nicht um vollerschlossenes und ,fertiges Gewerbebauland®.

Hier kommen auf den Kaufer diverse Verpflichtungen und Einschrénkungen zu, die sich auf
den Wert auswirken.

Auch tragt der Kaufer selber Planungsleistungen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages.

Diese Restriktionen und Bedingungen mussen im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung ent-
sprechend berucksichtigt werden, da hier im Wesentlichen ,ubliches" und ,fertiges* Gewerbe-
bauland ohne Auflagen der VergleichsmaRstab ist. Ebenso sind solche Flachen Ublicherweise
voll erschlossen und erschlieBungsbeitragsfrei.

11 Vorbemerkung

Fur diese Bewertung im Bewertungsfall 2 wird unterstellt, dass es fur die Flache Interessenten
gibt, die entsprechend marktkonform handeln. Ermittelt wird der Verkehrswert fur eine Mobel-
hausflache, fur die es bereits einen Kaufer gibt.

Dies ist im Rahmen des vorliegenden Bewertungsfalls ein sinnvolles Vorgehen, da gerade ein
Wert ermittelt werden soll, der den Interessen von Kaufer und Verkéufer Rechnung tragt.

Es handelt sich somit um einen Verkehrswert, bei dem der Begriff des ,gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs" im Sinne des § 194 BauGB so interpretiert wir, dass es genugend kaufwillige
Interessenten gibt.

Der Wert der Flache ergibt sich hier aus den tatséchlichen und rechtlichen Eigenschaften des
Grundstiicks unter Bertcksichtigung von Lage und Grofe.

Ohne die Unterstellung eines vorhandenen Interessenten wirde es sich um eine Art Bauerwar-
tungsland fiir ein Mébelhaus handeln.

Aufgrund der geringen Zahl von Nachfragern nach einer Flache dieser Groe, waren aus Sicht
eines Kaufers bzw. Projektentwicklers erhebliche Abschlage erforderlich, um das Risiko zu
beriicksichtigen, dass dieser letztendlich keinen Kaufer findet, der das angedachte Konzept

verwirklichen will.

Dies ist hier nicht der Fall. Es gibt einen Kaufer und die Planung erfolgt in enger Zusammenar-
beit von Kaufer und Verkaufer.

Somit ist die Nichtberiicksichtigung des geringen Interessentenkreises fir ein solches Grund-
stiick im vorliegenden Fall ein angemessenes Vorgehen, das die Interessen beider Parteien im
Hinblick auf die Kaufpreisfindung marktgerecht und angemessen bericksichtigt.
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1.2 Konzept und besondere Bedingungen

Ermittelt werden soll hier der Wert des Grundstticks fur ein Mabelhaus' im Rahmen der Neuan-
siedlung der Fa. Mobel-Kraft in Kiel.

MaRgeblich hierfur sind das Konzept, sowie die Bedingungen, die mit dem Erwerb verbunden
sind.

So haben hier insbesondere Kosten, die tblicherweise vom Verkaufer getragen werden einen
Werteinfluss, wenn diese vom Kaufer Gbernommen werden muissen.

Geplant ist hier ein Neubau eines Mobelhauses (,Mébel Kraft') und eines Mobel-Discounters
(,Sconto") mit angeschlossenem Hauslager.

Fur das Mobelhaus wird mit einer Verkaufsflache von 40.000 m? zuziglich eines Hauslagers
mit einer GréRe von rund 15.000 m? gerechnet.

Fur den Mobel Discounter wird mit rund 8.000 m? Verkaufsflache zuzuglich Hauslager mit
einer Groke von weiteren rund 8.000 m? gerechnet. Dieses Baukonzept soll auf der Bewer-
tungsflache realisiert werden.

Der Kaufer hat hier das Risiko aus etwaigen Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen
zu Ubernehmen.

Auch fur verborgene Mangel haftet hier der Kéufer nicht.

Risiken die sich aus Kampfmitteln, Fundamentresten und asbestbelasteten Bauteilen ergeben,
tragt hier der Kaufer.

Der Kaufer muss hier AusgleichsmaBnahmen durchfiihren oder erforderliche Kosten uber-
nehmen.

Dies sind zum Beispiel MaRnahmen auf dem Grundstuck, wie Ersatzbaumpflanzungen, Dach-
und Fassadenbegriinung und Ubliche Mafinahmen in unmittelbarer Nahe des geplanten Son-
dergebiets. Moglich sind auch, Mafnahmen im Kieler Stadtgebiet auf geeigneten stadtischen
oder von privat anzukaufenden Flachen unter Berlicksichtigung des Landschaftsplans, wie zum
Beispiel der Ersatz von gesetzlich geschutzten Knicks oder Waldflachen. Ebenso kénnen sich
die MaRnahmen auf Flachen auRerhalb des Stadtgebietes auf geeigneten stadtischen oder von
privat anzukaufenden Flachen in Kiel und Umland sowie Ausgleichszahlungen erstrecken. Die
MafRnahmen bzw. die hierfur entstehenden Kosten stehen noch nicht fest.

Fur den Fall, dass die Stadt Kiel selbst Flachen far AusgleichsmaRnahmen zur Verfagung stellt,
weil die Ausgleichsmafinahmen auf dem Grundstlick nicht ausreichen, hat der Kaufer die ent-
sprechenden Grundstiickswerte der Stadt Kiel zu erstatten. Das Eigentum an den zur Verfl-
gung gestellten Flachen verbleibt jedoch weiterhin bei der Stadt Kiel. Bei Grundstucken die
angekauft werden mussen, sind maximal € 75 je m? Grundstiicksflache zu erstatten.

Erforderlich ist hier die Beauftragung eines Verkehrsgutachtens, um die notwendige verkehrli-
che Erschlieung planen lassen.

Der Kaufer muss die Kosten hierfir ibernehmen und ist verpflichtet, die verkehrliche Erschiie-
Rung nach der MaRgabe des Gutachtenergebnisses auf eigene Kosten herzustellen und die
privaten ErschlieBungsflachen zu unterhalten.

Die kinftigen offentlichen Verkehrsflachen werden nach Abschiuss der Baumalnahmen vom
Kaufer der Stadt Kiel der Stadt kosten- und lastenfrei Ubergeben.

! Mébelhaus und Mébel-Discounter, nachfolgend auch vereinfachend .Mébelhaus" genannt.
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Die ErschlieBung der Flache hinsichtlich der Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist flr die
geplante Bebauung und Nutzung nicht ausreichend. Der Kaufer ist hier verpflichtet, die fur das
Bauvorhaben notwendige Schmutz- bzw. Regenwasserentsorgung einschliellich erforderli-
cher Grundstiicksanschlusskanale auf eigene Kosten zu planen und auch herzustellen.

Die Kosten fur den Anschluss an die Versorgungsnetze fur Gas, Wasser und elektrische Ener-
gie einschlieRlich des Netzkostenbeitrages sind ebenfalls vom Kaufer zu tragen.

Der Kaufer tragt hier auch die Kosten fur die Herstellung von Gehwegulberfahrten von der
Fahrbahn bis zur Grundsticksgrenze.

Innerhalb der Bewertungsflache verlaufen auf dem Flurstiick diverse Versorgungsleitungen.
Zudem sind einige zugehorige technische Einrichtung und Anlagen vorhanden.

Diese sind vom Kaufer unverandert zu belassen. Laut dem mir vorliegenden Kaufvertragsent-
wurf vom 21.12.2011 handelt es sich um die nachfolgenden Leitungen und Einrichtungen:

Ubersicht: Leitungen und Anlagen auf der Bewertungsflache

Ziffer Versorgungsart Leitung/Anlage/ Schutzstreifen und Sicherheitsabsténde
Einrichtung
1 Strom 3x Kathodenschutzleitungen Schutzstreifen 2 Meter Breite;

zur Station 1723
Bebauungs-/Uberpflanzungsbeschrénkung

2 Strom 10 KV-Leitung 3x185 AL zur Schutzstreifen 2 Meter Breite;
Station 1723

Bebauungs-/Uberpflanzungsbeschrankung

3 Strom 1 KV-Freileitungen fur ein auf Schutzstreifen 8 Meter Breite;
der Flache stehendes Gebaude

Bebauungs-/Uberpflanzungsbeschrénkung

4 Strom 1 KV Hausanschlussleitung Schutzstreifen 2 Meter Breite;
zum Gildehaus Hasseldieks-

dammer Weg 89 Bebauungs-/Uberpflanzungsbeschrénkung

5 Gas Gasversorgungsleitung HDG Schutzstreifen 2 Meter Breite;
300 ST

Bebauungs-/Uberpflanzungsbeschrénkung

6 Wasser 2x Wasserleitung AW 63 PE zu | Schutzstreifen 2 Meter Breite;
den auf dem Grundstuck be-
findlichen Wassertbergabe-

schachten Bebauungs-/Uberpflanzungsbeschrankung

7 Anodenfeld Anodenfeld mit Anschlusslei- Schutzstreifen 2 Meter Breite;
tungen

Bebauungs-/Uberpflanzungsbeschrénkung

Die beschriebenen Leitungen sowie zugehdrige technische Einrichtungen und Anlagen stehen
im Eigentum der Stadtwerke Kiel AG.

Der Fortbestand und der weitere Betrieb sind hier vom Kéaufer zu dulden. Die bauliche Ausnut-
zung des Grundstticks kann hierdurch eingeschrankt sein.
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Sofern eine Verlegung moglich ist, ist diese mit den Stadtwerken abzustimmen und auf Kosten
des Kaufers durchzufuhren.

Der Kaufer ist hier verpflichtet samtliche Kosten zu tragen, die sich aus der Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit der Anderung des Flachennutzungsplans ergeben

Der Kaufer muss sich die geplante Bebauung genehmigen lassen. Die aulere Gestaltung der
Bebauung ist in Abstimmung mit der Stadt Kiel durchzufthren. Der Kaufer hat hier auf eigene
Kosten eine Mehrfachbeauftragung von mindestens drei Architekturbaros durchzufuhren. Uber
die Gestaltung entscheidet eine Jury aus Mitgliedern des Kaufers und der Stadt Kiel.

Der Kaufer hat hier das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept (GEKK) der Stadt Kiel zu
berticksichtigen.

Die Stadt Kiel wird ein Gutachten erstellen lassen, das die Zentrenvertraglichkeit des Vorha-
bens und des beabsichtigten Sortiments untersucht. Die Kosten hierflr hat der Kaufer zu tra-

gen.

Sofern die Zentrenvertraglichkeit durch das Vorhaben oder durch das beabsichtigte Sortiment
nicht gewahrleistet ist, verpflichtet sich der Kaufer, das Vorhaben soweit abzuéndern, bis die
Zentrenvertraglichkeit — gewahrleistet  ist. ~ Somit  ist  der Kaufer in  seiner
Sortimentszusammenstellung eingeschrankt.

Zu den Eckpunkten des Vorhabens gehort aus Sicht des Kaufers mindestens 2.500 m? Flache
mit einem zentrenrelevanten Randsortiment im Mébelhaus und mit mindestens 500 m?2 zentren-
relevanten Randsortiment im Bereich des Mébel-Discounters.

Der Kaufer ist weiterhin verpflichtet:

« Die geplanten Baulichkeiten so zu errichten, dass sie dem ,Energetischen Mindest-
standard fur Gebaude in der Landeshauptstadt Kiel* entsprechen.

e Auf dem Grundstick fur einen Zeitraum von mindestens 15 Jahren das zu errichtende
Mébelhaus ,Mobel Kraft' zu betreiben, wobei Flachenreduzierungen oder Umbauten
ausdrucklich zugelassen sind. Der Kaufer kann den Geschaftsbetrieb einstellen, wenn
die Mébelhauser nicht mehr wirtschaftlich-nachhaltig betrieben werden kénnen.

e Dem FC Kilia Kiel e.V. fur Besucher der benachbarten Sportanlage an Sonntagen, die
keine verkaufsoffenen Sonntage sind, Parkplatze kostenlos zur Verflgung zu stellen
und eine Zuwegung dorthin zu bauen. Dies betrifft die Sportplatzflache nordwestlich
des Bewertungsgrundstlicks.

e In einvernehmlicher Abstimmung mit der Stadt Kiel die grungestaltenden Abstandsfla-
chen, die eine Mindestbreite von 20 m aufweisen mussen, auf eigene Kosten
herzustellen und zu unterhalten,

o Einen Wanderweg in Abstimmung mit der Stadt Kiel anzulegen und fur die Stadt Kiel
zugunsten der Allgemeinheit auf diesem Weg ein Wegerecht ginzuraumen.

« Die Flachenversiegelung der Kaufflache so gering wie moglich zu halten. Der Kaufer ist
verpflichtet, die Halfte der herzustellenden Parkplatze durch eine Tiefgarage unter dem
Gebaude (bzw. unter den Geb&uden) herzustellen oder in Form eines Parkhauses zu
realisieren, soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist.

e Der ,GroRen Griinen Schitzengilde® die uneingeschrankte und dauerhafte Mitnutzung
der Zufahrt zum Mobelhaus zu gestatten und ihr eine von dieser Zufahrt abzweigende
Zuwegung zum Vereinsgelénde zu bauen und dauerhaft instand zu halten. Die Schiit-
zengilde hat ihren Standort sudlich angrenzend an das Bewertungsgrundstick. Diese
Flache ist anders nicht erreichbar.
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o Der Kaufer ist verpflichtet fur den Betrieb des Mobelhauses ,Mdbel Kraft" eine rechtlich
selbstandige (Betriebs-)Gesellschaft zu grunden, die dauerhaft in Kiel ansassig sein
muss. Es gibt Restriktionen, die sicherstellen sollen, dass die Gewerbesteuereinnah-
men aus dem Betrieb des Mobelhauses der Stadt Kiel zukommen. So darf zum Bei-
spiel auch die Miete, die die Betriebsgesellschaft an die Grundstiickseigentumerin zu
zahlen hat, nicht eine marktibliche Héhe Uberschreiten.

Fazit
Im Rahmen des Erwerbs muss der Kaufer hier eine ganze Reihe an Verpflichtungen Gberneh-
men. Diese Ubersteigen deutlich die tiblichen Verpflichtungen eines Kaufers einer gewerblichen

Bauflache.

Der Kaufer hat hier eine Reihe an besonderen Kosten zu tragen, hat besondere Risiken und
Verpflichtungen. Er ist hinsichtlich der Sortimentsgestaltung eingeschrankt und kann das
Grundstuick nicht nach Belieben verwerten.

Diese Aspekte sind nachteilig und bei der Bemessung des Kaufpreises zu beriicksichtigen,
sofern sie nicht als tblich gelten.

e Kaufpreisbeeinflussend sind insbesondere:

e Risiken aus dem generellen Haftungsausschluss

o AusgleichsmaBnahmen und ggf. Ausgleichszahlungen

e MaRnahmen der verkehrlichen Erschliefung

e Baumafnahmen fur die innere ErschlieBung der Flache

e Kosten fir den stadtebaulichen Vertrag

e Kosten der Verlegung von Leitungen

« Einschrénkungen durch das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept

e Verpflichtung zum Betrieb fur 15 Jahre

e Wege- und Nutzungsrechte fir Wanderweg, FC-Kilia Kiel e.V. und die Schitzengilde

e Gewerbesteuerliche Restriktionen

2. Standort und Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Schleswig Holstein in der Landeshauptstadt Kiel,
Die kreisfreie Stadt Kiel ist wirtschaftliches Oberzentrum der Region und hat rund 240.000 Ein-

wohner.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt wird bestimmt von einem hohen Dienstleistungsanteil. Pro-
duktionsbetriebe gibt es insbesondere im Bereich der Schifffahrt. Kiel ist Verwaltungszentrum
des Bundeslandes. Zahlreiche Behoérden, Einrichtungen und die Universitat Kiel haben in der
Stadt ihren Sitz. Kie! verfugt tber die Ubliche Infrastruktur einer Stadt dieser GroR3e.

Das Bewertungsobjekt liegt rund 2,56 km westlich der Innenstadt am Stadtrand. Die zu bewer-
tende Flache wird 6stlich vom Westring begrenzt.

Nérdlich verlauft der Hasseldieksdammer Weg, im Osten grenzt die Bewertungsflache an ein
Sportplatzgelande und den Olof-Palme Ring. Im Suden verlauft die A 215.
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Hier liegt zwischen der Autobahn und der Bewertungsflache noch ein Grundstuck, das die
Schutzengilde Kiel nutzt.

Zugang zur Bewertungsflache gibt es zurzeit nur im Norden vom Hasseldieksdammer Weg.
Geplant ist im Rahmen der Nutzung als Mobelhausgrundstiick ein neuer Zugang vom Westring
aus mit einer Linksabbiegespur.

Es handelt sich um eine Randlage, die an drei Seiten von vierbefahrenen Hauptverkehrsstra-
Ren umgeben ist. Fur eine Wohnbebauung ist dies nachteilig, fur bestimmte gewerbliche Zwe-
cke ist die Zentralitait und die gute verkehrsmaRige Erreichbarkeit mit dem Kraftfahrzeug
durchaus vorteilhaft.

Die Nachbarschaft ist wenig einheitlich bebaut. Nérdlich des Bewertungsgrundstiicks liegen
unbebaute Flachen sowie auf der anderen StraRenseite des Hasseldieksdammer Weges ein
Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau. Ostlich des Westrings liegen auf der anderen Stra-
Renseite Einrichtungen eines grolRen Berufsbildungszentrums.

Ubliche infrastrukturelle Einrichtungen eines Kieler Randgebietes sind ostlich im weiteren Ver-
lauf des Hasseldieksdammer Weges vorhanden.

Stdlich liegt jenseits der A 215 das Einkaufscenter Citty-Park Kiel, ein Mobel Markt (IKEA) und
etwas weiter ein groRer Plaza-Supermarkt.

2.1 Verkehrsanbindung

Die Kieler Innenstadt ist rund 2,5 km entfernt. Bahnhof und skandinavische Fahrverbindungen
sind rund. 2 km entfernt.

Anschluss an die Autobahn A 215 in direkter Nahe an der Anschlussstelle Kiel-Mitte. Entfer-
nung zur A 7, Autobahndreieck Bordesholm rund 20 km.

Fahrzeit bis Hamburg rund 60 Minuten, Entfernung zum Hamburger Flugplatz Fuhisbuttel rund
90 km. Regionalflugplatz Kiel in rund 10 km Entfernung. Busverbindung in die Kieler Innen-
stadt in unmittelbarer Nahe.

2.2 Immissionen/Beeintrachtigungen

Ubliche Verkehrsimmissionen durch drei Hauptverkehrsstrafen in unmittelbarer Nahe. Fur die
Art der Nutzung ist dies nicht nachteilig.

2.3 Parkmoglichkeiten/Stellplatze

Im StraRenrandbereich vom Westring und vom Hasseldieksdammer Weg ist das Parken
grundsatzlich méglich. Aufgrund der Nahe zum benachbarten Berufsbildungszentrum ist das
Gesamtangebot an Parkplatzen jedoch insbesondere im Bereich Westring eher gering. Fur
eine gewerbliche Nutzung mussen Parkplatze auf dem Grundstuck bereitgehalten werden.

2.4 Lagequalitit

A) Kleingartennutzung

im ersten Schritt soll hier der Verkehrswert einer Kleingartenflache ermittelt werden, fur die
dauerhaft keine Bauerwartung besteht. Es ist somit von einer Junendlichen" Nutzung dieser
Flache als Pachtflache nach dem Bundeskleingartengesetz auszugehen.




HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

Fur eine solche Kleingartennutzung liegt hier eine durchschnittliche Lage vor. Meist sind solche
Lagen in der Nahe vielbefahrener Stralen und am Stadtrand vorhanden. Eine solche Lage
liegt auch hier vor, Dennoch gibt es Wohnbebauung in der Nahe.

Hier wohnen teilweise die Nutzer der Kleingarten. Fir eine Kleingartennutzung ist eine Lage
gegeben, in der auch langerfristig mit einer Verpachtung nach dem Bundeskleingartengesetzt
gerechnet werden kann.

B) Gewerbliche Nutzungen

Die Flache eignet sich grundsatzlich von der Lage fur unterschiedliche gewerbliche Nutzungen.
AuftragsgemaR ist hier der Wert einer Flache fur ein Mobelhaus zu ermitteln.

Der Wert einer solchen Flache ist hoher als fur tbliche gewerbliche Nutzungen ohne Einzel-
handel, da hier die Ertragsméglichkeiten deutlich besser sind.

Aufgrund der besonderen Aufgabenstellung in diesem Fall ertibrigt sich die Prufung der Lage-
qualitat fur andere Nutzungsarten.

In Bezug auf die nachhaltige Nutzung des Bewertungsobjektes als Flache fur ein Mébelhaus
liegt meines Erachtens eine durchaus gute Gewerbelage in Bezug auf Standort und Anbindung

vor.

Fur das Konzept ist hier von einer Zufahrt vom Westring auszugehen. Dieser ist von der Auto-
bahn 215, sowie auch von Norden und Suden schnell zu erreichen. Die Lage ist nicht nur flr
Kieler gtinstig, auch fur das weitere Einzugsgebiet ist eine gute Erreichbarkeit gegeben.

Das in relativer Nahe gelegene Mobelhaus IKEA ist nicht unbedingt nachteilig. Kunden und
Sortiment sind hier durchaus unterschiedlich.

Durch einen zentralen Mébelmarktstandort mit IKEA, Mobel-Kraft und Sconto entsteht fur Kun-
den eine hohere Anziehungskraft durch unterschiedliche Sortimente. Durch das moderne Ein-
kaufscenter Citty-Park etwas stidwestlich gibt es attraktive Einkaufsmoglichkeiten in anderen
Bereichen, so dass sich der Besuch im Mébelhaus mit anderen Einkaufen am Standort kombi-

nieren lasst.

Eine flexible Verfugbarkeit von Arbeitskraften kann im Einzugsbereich als gegeben unterstelit
werden.

Kiel hat einen Kaufkraftindex (2010 = 100) von 90,7 und liegt damit etwas unterhalb von La-
beck und deutlich unterhalb von Hamburg. Auch das Einzugsgebiet hat im Wesentlichen eine
leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft, bezogen auf den Bundesdurchschnitt.

Kiel hat einen Gewerbesteuerhebesatz von 430, der in etwa auf dem Niveau vergleichbarer
Stadte dieser Einwohnerzah! liegt.

2.5 Zusammenfassende Beurteilung

Insgesamt liegt das Bewertungsobjekt in einer guten Lage fur einen Mobelmarkt. Kriterien hier-
fir sind insbesondere die Bekanntheit des Standortes, die gute Erreichbarkeit sowie genugend
Parkflachen. Diese kénnen auf dem Grundstlck geschaffen werden.

Benachbarte Betriebe schaffen Synergieeffekte bzw. verbessern die Einkaufsmaoglichkeiten am
Standort. ‘

Insgesamt kann hier von einer Lage ausgegangen werden, die sich gut fur einen Mébelmarkt
eignet.
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2.6 Grundstiick

Das Flurstiick 136 der Gemarkung Kiel J. hat einen etwas ungleichmaRigen Zuschnitt. Entlang
des Westrings ist die Strallenfront ca. 190 m lang.

Im Norden am Hasseldieksdammer Weg ist die StraRenfront ca. 460 m lang. Das Grundsttck
liegt in etwa auf dem Niveau der beiden Strafen.

Innerhalb der Flache gibt es deutliche Hoéhenunterschiede. So sind etwa 6 m Hohenunter-
schied zwischen geringster und gréRter Hohe vorhanden. Im Rahmen einer Bebauung sind
hier zusatzliche Nivellierungsarbeiten erforderlich.

Zur Tragfahigkeit des Baugrundes und zum eventuellen Vorhandensein von Altlasten' konnen
von mir keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Ich kann nicht versichern, dass Altlasten
nicht vorhanden sind. Sicherheit kénnte hier nur ein Gutachten eines speziellen Sachverstan-
digen geben.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

3. ErschlieBungszustand

Die Flache liegt zwar an zwei ErschlieBungsstrafien. Entsprechende AnschlUsse sind jedoch
nicht vorhanden.

Auch fur die verkehrsmaRige Anbindung vom Westring aus sind StraRenbaumaBnahmen erfor-
derlich. Hier muss eine Linksabbiegespur geschaffen werden, ansonsten ist von Suden kom-
mend keine direkte Erreichbarkeit gegeben.

Samtliche Erschlieungsmafinahmen hat hier der Kaufer zu tragen.

4. Grundbuch

Mir liegt ein Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Kiel, Grundbuch von Kiel, Blatt 4243 vom
17.02.2010 vor.

Die grundbuchlichen Erkenntnisse hieraus werden als Gbereinstimmend mit den tatsachlichen
Verhaltnissen am Wertermittiungsstichtag angesehen.

Das Flurstiick 136 ist hier unter der laufenden Nummer 250 verzeichnet. Es hat eine GroRe von
184.256 m2,

Als Wirtschaftsart ist ,Landwirtschaftsflache, Verkehrsflache, Waldflache, Wasserflache, Pruner
Schlag" verzeichnet.

Im Abteilung Il des Grundbuchs finden sich keine Belastungen.

' Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern von ihnen Gefahrdungen fur die Umwelt, insbe-
sondere die menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
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5. Baulasten

Mir lag keine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Im Rahmen dieser Wertermittlung
wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen. So soll das Grundsttick auch laut Kauf-
vertrag Ubergeben werden.

6. Miet- und Pachtverhdltnis

Fur die Bewertung der Alternative A (Dauerkleingéarten) wird von einer dauerhaften Nutzung
dieser Flache als Kleingartenland ausgegangen. Es gibt einen Generalpachtvertrag fur alle
Kleingarten in Kiel zwischen der Stadt Kiel und dem Kreisverband der Kleingéartner in Kiel. Die-
ser Vertrag lag mir in Kopie vor.

Es handelt sich hier um einen tblichen Pachtvertrag fur solche Flachen auf unbestimmte Zeit.
Es gibt Kundigungsmoglichkeiten unter bestimmten Voraussetzungen. Der Vertrag umfasst
einen Bereich von etwa 9.600 Kleingéarten. Hiervon sollen etwa 340 auf der Bewertungsflache
liegen.

Laut Informationen der Stadt Kiel betragt der Pachtzins € 0,13 je m? im Jahr. Die Kleingarten-
anlage soll eine Flache von rund 160.000 m? haben.

Wie mir die Stadt Kiel mitteilte, kénnte nach heutigen Bewertungsrichtlinien die Pacht je Quad-
ratmeter auf € 0,19 im Jahr gesteigert werden.

Somit gibt es eine derzeitige Pacht in Hohe von € 20.800 fur die gesamte Flache, die offenbar
auf € 30.400 im Jahr gesteigert werden koénnte.

Diese Pacht ist fur die Bewertungsalternative A zugrunde zu legen. Als Pacht darf nach § 5 des
Bundeskleingartengesetzes héchstens der vierfache Betrag der ortsublichen Pacht im er-
werbsmaRigen Obst- und Gemuseanbau, bezogen auf die Gesamtflache der Kleingartenania-
ge, verlangt werden.

Die auf die gemeinschaftlichen Einrichtungen entfallenden Flachen werden bei der Ermittiung
der Pacht fur den einzelnen Kleingarten anteilig berticksichtigt.

Liegen ortstibliche Pachtbetrage im erwerbsméaRigen Obst- und Gemuseanbau nicht vor, so ist
die entsprechende Pacht in einer vergleichbaren Gemeinde als Bemessungsgrundlage
zugrunde zu legen.

Ortsublich im erwerbsmafigen Obst- und Gemilseanbau ist die in der Gemeinde durchschnitt-
lich gezahlte Pacht.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Kiel hat keine ortstbliche Pacht fur den er-
werbsmaRigen Obst- und Gemuseanbau ermittelt.
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7. Bauleitplanung

7.1 Flachennutzungsplan

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerklein-
garten ausgewiesen.

7.2 Bebauungsplan

Einen Bebauungsplan gibt es nicht. Die geplante Bebauung soll durch einen stadtebaulichen
Vertrag realisiert werden. Dieser Vertrag lag mir noch nicht vor.

8. Bewertung A (Wert der Dauerkleingartenfldche)

Als Bewertungsalternative A soll hier der Wert des Flurstiicks 136 ermittelt werden, unter der
Pramisse, es handelt sich um eine Dauerkleingartenflache ohne jegliche Bauerwartung. In
diesem Fall ist lediglich der mégliche Ertrag der preisbestimmende Faktor.

Im vorliegenden Fall kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Grundstlcksqualitat im
Laufe der Zeit steigt. Die Nichtbertcksichtigung etwaiger Bauerwartungen ist hier im Rahmen
des Bewertungsauftrages gefordert worden. Somit ist der Wert der Flache am Ertrag zu orien-

tieren.

8.1 Vergleichskaufpreise

Grundsatzlich ware hier eine Verkehrswertermittiung im Wege des Preisvergleichs die beste
Wertermittiungsmethode. Hier handelt es sich um eine ausgesprochen grofte Flache. Fur sol-
che Flachen gibt es keine Vergleichskaufpreise. Preise kénnte es fur einzelne Kleingarten ge-
ben. Diese eignen sich jedoch nicht als Kriterium, die hier in der Regel ein privater Kleingartner
selber kauft und ggf. auch Bauerwartungen den Preis beeinflusst haben.

Somit kann hier die Bewertung ausschlieRlich im Rahmen des Ertragswertverfahrens erfolgen.

8.2 Ertragswert

Fur die Werteinschatzung im Rahmen des Ertragswertverfahrens sind die marktiblich erzielba-
ren Ertrage besonders wichtig. Die Summe der Barwerte aller kunftigen Reinertrage aus dem
Bewertungsobjekt stellt den Ertragswert dar. Dieses Bewertungsverfahren ist in der Immobi-
lienwertermittiungsverordnung entsprechend geregelt.

Hiernach setzt sich der Ertragswert zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der

baulichen Anlagen. Hier gibt es keine baulichen Anlagen aus Sicht des Verpachters. Somit ist
auch kein Ertragswert der baulichen Anlagen zu ermitteln.

8.3 Ertragsverhéitnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktlblich erzielba-
ren jahrlichen Reinertrag des Grundsttickes auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

11
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8.4 Rohertrag

Fur die Ermittiung des Rohertrages ist nicht zwangsléaufig von den tatsachlich erzielten Ertra-
gen, sondern von den markttblich nachhaltig erzielbaren Pachteinnahmen auszugehen. Dies
gilt insbesondere dann, wenn die tatsachlich erzielten Ertrage von den markttblichen Ertragen
abweichen.

8.4.1 Betriebskostensituation

Ungewohnlich hohe Betriebskosten kénnen die nachhaltige Vermietbarkeit beeintrachtigen und
hatten in einem solchen Fall Wertrelevanz. Im vorliegenden Fall tragen die Nutzer selber die
meisten Nebenkosten. Es fallen laut Angaben der Stadt Kiel € 850 an Grundsteuer und € 250
an Landwirtschaftskammerumlage an. Diese muss der Pachter zahlen.

8.4.2 Pachtansatz

Die rechtlich mégliche Pacht fur die Flache betragt laut Angaben der Stadt Kiel € 30.400 im
Jahr. Dieser Betrag wird hier als Rohertrag angesetzt.

Zurzeit zahlen die Pachter nur € 20.800. Die Differenz beider Werte wird im Rahmen der Er-
tragswertberechnung durch einen kapitalisierten Sonderwert berlicksichtigt.

8.5 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Inhaltlich gehoren zu den
Bewirtschaftungskosten die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfaliwagnis.

Es sind Kosten anzusetzen, die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung normalerweise nachhaltig
entstehen. Da der pauschale Ansatz von Bewirtschaftungskosten in Hohe eines bestimmten
Prozentsatzes des Rohertrages stark fehlertrachtig ist, werden nachfolgend fur die vorgenann-
ten Kostenarten Einzelanséatze gewahlt.

Fur das Bewertungsobjekt wird von den nachfolgenden Anséatzen ausgegangen:

8.5.1 Betriebskosten

Hier werden die Grundsteuer A ( € 850) und die Landwirtschaftskammerumlage ( € 250) in
Hohe von insgesamt € 1.100 angesetzt.

8.5.2 Instandhaltungskosten

Hier fallen keine Instandhaltungskosten an.

8.5.3 Verwaltungskosten

Aus den Wertermittlungsrichtlinien ergibt sich fur die Verwaltungskosten eine Spanne von 3-5%
des Rohertrages.

12
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Fur das Bewertungsobjekt werden angesetzt:

Kleingartenverwaltung Schatzwert € 1.200
Verwaltungskosten gesamt p.a. € 1.200

Da es nur einen Generalpachter gibt, ist der Ansatz einen geringen Betrages durchaus markt-
gerecht.

8.54 Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis dient dazu, das Risiko einer Ertragsminderung durch Mietminderung,
uneinbringliche Forderungen und zeitweiligem Leerstand zu bericksichtigen.

Far Mietwohn- und gemischtgenutzte Grundstiicke ist erfahrungsgemaf ein Mietausfallwagnis
von 2% des Rohertrages anzusetzen. Angesichts der geringen Pachthohe und des General-
pachters halte ich hier kein Ausfallwagnis flr angemessen.

8.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von
der Art und Lage des Objektes, seiner Restnutzungsdauer und der zum Wertermittlungsstich-
tag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.

Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich nicht an Kapitalmarktzinsen, sondern wird als Markt-
faktor aus tatsachlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch durch eine Umkehrung des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt. Der Liegenschaftszins entspricht in etwa der Durchschnittsrendite
eines voll eigenfinanzierten Anlageobjektes vor Steuern und ohne Beriicksichtigung von Wert-

steigerungen.

Der Kieler Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte hat keine entsprechenden Liegen-
schaftszinssatze fur solche besonderen Bewertungsobjekte versffentlicht.

MaRgeblich fir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die
individuelle Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je hoher das Risiko,
desto hoher ist der Liegenschaftszins.

Ein Investor geht nur dann ein hoheres Risiko ein, wenn er auch eine hohere Rendite erwarten
kann. Hinsichtlich der Lage gilt, je schlechter die Lage, desto hoher der Liegenschaftszins. In
Bezug auf das Bewertungsobjekt ist folgendes zu bedenken:

o die Lage ist fur eine Kleingartennutzung durchschnittlich beliebt.

e es handelt sich um eine ungewshnliche Immobilie ohne Perspektive, die am Markt
nicht einfach zu verdufiern ware.

¢ das Risiko ist bei dem geringen Pachtzinsniveau gering.

lch halte fur das Bewertungsobjekt einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,0 Prozent far
marktgerecht.

8.7 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
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genutzt werden konnen. Hier gibt es aus Sicht des Verpachters keine baulichen Anlagen. Es ist
somit von einer unendlichen Nutzungsdauer auszugehen.

Angesetzt wird hier ein Zeitraum von 100 Jahren. Durch die Systematik des Ertragswertverfah-
rens ergibt sich hier kaum noch ein Unterschied zu einer unendlichen Nutzungsdauer.

8.8 Bodenwert

Hier soll der Bodenwert ermittelt werden, der sich aus den kapitalisierten Pachtertragen ergibt.
Deshalb wird hier eine Ertragswertberechnung ohne Bodenwertansatz durchgefuhrt.

8.9 Sonderwert

Angesetzt wird hier der marktubliche Rohertrag in Hohe von € 30.400. Zurzeit liegt der Roher-
trag fur die Flache jedoch nur bei € 20.800. Die Abweichung vom angesetzten Rohertrag liegt
somit bei € 9.600 p.a.

Fur die Bewertung dieses Minderertrages ist die Einschatzung des gewohnlichen Geschéfts-
verkehres maRgeblich. Bei einem Kalkulationszeitraum von rund 2 Jahren und einem Liegen-
schaftszinssatz von 4,0 % ergibt sich ein Vervielfaltiger in Hohe von  1,89.

Hinweis: Bei dem Kalkulationszeitraum von 2 Jahren handelt es sich um einen Gberschlagigen
Kalkulationszeitraum, der nicht exakt mit der Zeit Ubereinstimmen muss, bis der Péachter den
angesetzten Rohertrag tatséchlich zahlt.

Somit ergibt sich ein negativer Sonderwert in Hohe von:

1,89 * € 9.600 = € 18.144, Dieser wird in der folgenden Ertragswertermittiung als Sonderwert
berticksichtigt.
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8.10 Ermittlung des Ertragswertes Dauerkleingartenflache

€

Rohertréage
Rohertrag Dauerkleingartenfldche 30.400
Sonstiger Rohertrag 0
Gesamtrohertrag p.a. 30.400 30.400
Bewirtschaftungskosten € bzw. %
- Betriebskosten umlagefahig 1.100
- Mietausfallwagnis 0% 0
- Instandhaltungskosten 0
- Verwaltungskosten Einzelansatz 1.200
Gesamt 2.300 2.300
Jahresreinertrag = 28.100
- Reinertragsanteil des Boden-

wertes 0
Reinertrag 28.100
Vervielféaltiger bei

Restnutzungsdauer von 100

Jahren und einem
Liegenschaftszins von 4,0 %
Vervielfiltiger somit=__ 24,50
Ertragswert

28.100,00 * 24,50 = 688.450

- Wertminderungen 0
- Sonstiges 0
+ Bodenwert 0
= Zwischensumme 688.450
- weitere Wertminderung 0
- Sonderwert 18.144
= Ertragswert 670.306
Ertragswert rund 670.000

Ein Ertragswert in Hohe von rund € 670.000 entspricht bei einer Grundstlicksgréfie von
184.256 einem Wert je m? Grundstucksflache in Hohe von €  3,64.

Ohne Beriicksichtigung einer Bauerwartung erscheint dies bei den rechtlichen und tatsé&chli-
chen Gegebenheiten ein marktgerechter Ansatz.

Laut Auskunft des Gutachterausschusses der Stadt Kiel liegen landwirtschaftliche Nutzflachen
in einer Spanne von € 0,65 bis € 3,25 je m* Grundstucksflache.

Hinweis: Es gibt fur die Flache eine Wertkalkulation der Stadt Kiel. Diese hat einen Garten-
landwert in Hohe von € 4,75 ermittelt.

Die Berechnung basiert jedoch auf der VerauRerung von einzelnen Kleingérten und ber{ick-
sichtigt nicht den Verkauf der Gesamtflache.

Hier muss der Kaufpreis geringer sein, da anders als beim Erwerb von Einzelgarten keine per-
sénlichen Interessen, sondern lediglich Ertragsgesichtspunkte eine Rolle spielen.
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9. Bewertung B (Wert der Mobelhausflache)

AuftragsgemaR ist hier ein Wert zu ermitteln, der fur eine Grundsticksflache mit Baurecht flr
ein Mobelhaus im Sinne des beschriebenen Konzeptes marktiblich ware.

Zur Verkehrswertermittiung eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fur den Zu-
stand des Grundstticks. Dieser bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflus-
senden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks.

Hierzu gehoren insbesondere:
- Entwicklungszustand
- Art und Maf} der baulichen Nutzung
- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
- beitrags- und abgabenrechtliche Gegebenheiten
- Beschaffenheit, Eigenschaften und Lagemerkmale des Grundstiicks

Fur die Bodenwertermittiung sind im Rahmen der Immobilienwertermittiungsverordnung ver-
schiedene Bewertungsverfahren vorgesehen. Das anzuwendende Verfahren ist unter Berlck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Re-
gel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Hierfur sind Kaufpreise solcher Grundstiicke he-
ranzuziehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke vom Zustand des Be-
wertungsobjektes ab, dann ist dies durch Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen. Die Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass Kaufpreise geeigneter Vergleichs-
grundstiicke in ausreichender Zahl bekannt sind.

Vergleichbare Verkaufsfalle in statistisch ausreichender Zah! gibt es far Grundstiicke dieser
GréRenordnung nicht. Zum Teil handelt es sich in der Praxis zudem um subventionierte Kauf-
preise, da aus Grunden der Wirtschaftsforderung an Unternehmen die Arbeitsplatze schaffen
und das Gewerbesteueraufkommen erhohen, haufig Grundstiicke zu besonders glnstigen
Kaufpreisen abgegeben werden.

9.1 Bodenrichtwerte

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen nach der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden. Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstu-
cken in einem Gebiet, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéiltnisse vorlie-

gen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche. Abweichungen gines einzelnen
Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie Er-
schlieungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichtwert.
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Grundlage fur die Ermittiung der Bodenrichtwerte ist die von der Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses fur Grundstiickswerte in Kiel gefuhrte Kaufpreissammlung, die aus der Samm-
lung und Auswertung von Grundstiickskaufvertragen und der ihnen gleichgestellten Vertrage
entstanden ist.

Die Bodenrichtwerte sind aus den im gewohnlichen Geschaftsverkehr tatséchlich erzielten
Kaufpreisen abgeleitet worden.

In den Bodenrichtwerten sind alle Einflisse beriicksichtigt, die gleichermalen oder regelmaliig
fur alle Grundstiicke in der betroffenen Gegend gelten, wie zum Beispiel allgemein schlechte
Baugrundverhaltnisse oder groRkflachige Immissionen.

In den Bodenrichtwerten nicht berticksichtigt sind spezielle, grundstckshezogene Gegeben-
heiten, wie zum Beispiel besonders schwierige Baugrundverhaltnis oder vorhandene Altlasten.

Nach § 196 Abs.1 BauGB beziehen sich die Bodenrichtwerte auf Grundstiicke im unbebauten
Zustand. Sie geben aber auch den Bodenwert eines bebauten Grundstiicks an, das nach Art
und Maf der Nutzung dem Bodenrichtwertgrundstiick entspricht.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte beziehen sich regelmafig auf
voll erschlossene Baugrundstiicke, fur die keine ErschlieBungs- und Sielbaubeitrage sowie
Kostenerstattungsbetrage (Okologiebeitrage) nach § 135 a BauGB mehr zu zahlen oder zu
erwarten sind.

Der Gutachterausschuss Kiel hat zum Stichtag 31.12.2010' verschiedene Bodenrichtwerte flr
die Nachbarschaft des Bewertungsgrundstticks veréffentlicht. Uberwiegend gibt es Boden-
richtwerte fur unterschiedliche Wohnbauflachen. Diese sind hier nicht marktgerecht. Anhalts-
punkte fur den Wert der Mobelhausflache konnen nur Richtwerte fur gewerbliche Nutzungen
bieten. Spezielle Richtwerte fur Mobelhausgrundstiicke bzw. groRflachigen Einzelhandel gibt

es hier nicht.

Fur Grundstuicke mit Einzelhandel gibt es insbesondere die folgenden Richtwerte:

Art des Richtwertes typische Lage € je m? Grundstlicksflache
e Richtwert GE(DI) Muahlendamm, Citty Center 140,00
¢ Richtwert GE(DI) Stormanstrafie 140,00
¢ Richtwert GE(DI) Segeberger Landstralie 90,00
¢ Richtwert GE(DI) Preetzer Stralle 90,00
+ Richtwert GE(DI) Alte Weide 140,00

Ein Richtwert mit der Bezeichnung ,GE(DI)" bezieht sich auf eine Gewerbegebietslage mit U-
berwiegend dienstleistungsorientierten Betrieben und kleinflachigem Einzelhandel. Der Wert
kann laut Gutachterausschuss Kiel nicht pauschal auf einzelne Verbrauchermarktstandorte und
groRflachigem Einzelhandel Ubertragen werden.

Von einem grof¥flachigen Einzelhandel spricht man in der Regel dann, wenn ein Einzelhan-
delsbetrieb eine Geschossflache von 1200 m? oder eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschrei-
tet. Flachen unterhalb dieser Grenzen werden haufig von Discountern oder Vollsortiment SB-
Markten erworben. Hier sind Grundsticksgréfen von etwa 5.000 m? bis 7.000 m? {iblich.

Betriebe, die als grokflachige Einzelhandelsbetriebe gelten, unterliegen einem wesentlich re-
striktiveren Baurecht. Die erforderlichen Grundstticksgrofen sind deutlich grofier.

In der Regel ist der Verkaufspreis mit der GrofRe negativ korreliert, d.h. mit zunehmender Gro-
Re der Flache sinkt der Quadratmeterpreis. Grund hierfir ist der abnehmende Grenznutzen
eines Quadratmeters bei steigender Grundstiicksgroe sowie die bei grofien Flachen deutlich
geringere Anzahl an Nachfragern.

Vch halte diese Werte auch zum Bewertungsstichtag noch far aktuell.
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Hierdurch steigt die Marktmacht der Kaufer und auch dies wirkt sich letztendlich preissenkend
aus.

Weiterhin ist das restriktive Baurecht sowie durch héhere Auflagen bedingte hohere Baukosten
ein Grund fur geringere Preise bei groReren Grundstlcken.

Der Richtwert am Muhlendamm liegt etwas stdlich und betrifft den Bereich des Citty Parks
Einkaufszentrums. Der Richtwert passt von der Lage am besten zur Lage des Bewertungs-
grundstiicks. Die Ubrigen Richtwerte liegen ¢stlich bzw. stidéstlich in Lagen, die nicht unbe-
dingt vergleichbar sind. Der Richtwert Alte Weide liegt nordlich vom Bewertungsobjekt, jenseits
des Kronshagener Weges.

Die Lage im Bereich Citty-Park ist etwas besser als im Bereich des Bewertungsobjekts. Der
Wert gilt fur kleinflachigen Einzelhandel. Hier sind deutlich héhere Ertrage je m? Nutzflache
moglich als bei groRen Flachen mit Verbrauchermarkten und groRflachigem Einzelhandel. So
ist zum Beispiel eine Ladenmiete im Einkaufszentrum nicht vergleichbar mit der ortsiblichen
Miete fur einen gréReren Verbrauchermarkt oder eine Maobelhausflache.

Aus dem Verhaltnis der unterschiedlichen Mietansatze kann nicht einfach ein Bodenwert von
kleinflachigem Einzelhandel auf Verbrauchermérkte und ahnliche Objekte zurickgerechnet
werden. So sind auch die Baukosten fur Objekte mit kleinflachigem Einzelhandel in der Regel
deutlich hoher als fur groRflachige Verbrauchermarkte.

Fur andere Gewerbeflachen finden sich in der Nachbarschaft des Bewertungsobjekts die fol-
genden Bodenrichtwerte der Stadt Kiel:

Dies sind:

Art des Richtwertes typische Lage € je m? Grundstiicksflache
o Richtwert GE Uhlenkrog 50,00
o Richtwert GE Schlehenkamp 55,00

Sogenannte ,GE" Richtwerte des Kieler Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte betreffen
typische Gewerbegebietslagen mit iberwiegend produktionsorientierten Betrieben und Werk-

statten.

Die Richtwerte liegen stdwestlich bzw. sudostlich in zwar recht passablen Gewerbelagen, die
jedoch auch nicht ganzlich mit der Lage des Bewertungsgrundstiicks vergleichbar sind.

Ein Wert von € 50 bzw. 55 je m? Grundstiicksflache stellt fur Kiel schon eine Lage mit einem
guten Nutzungswert dar.

Der IVD-Preisspiegel 2010/2011 hat eine Spanne von € 35 (einfacher Nutzungswert) Uber € 45
(mittlerer Nutzungswert) bis zu € 55 je Quadratmeter fur Flachen mit einem guten Nutzungs-
wert veréffentlicht.

Als Ubliche Gewerbegebietslage wurde ich auch hier ein Preisniveau in Héhe von rund € 55 je
m? fur marktgerecht halten.

Aufgrund der Lage wirde ich hier den Wert auf rund 90 Prozent des Bodenrichtwertes Am
Muhlendamm einschatzen. Dies ergébe dann:

0,9 * € 140 = € 126,00. Dies wére der lageangepasste Richtwert fur eine Flache mit kleinflachi-
gem Einzelhandel.

Dies ist jedoch noch nicht der endgiiltige Wert fr das Flurstiick 136.

Vielmehr mussten hier noch die sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren des Konzeptes be-
riicksichtigt werden.
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Insgesamt kann aus den vorhandenen Bodenrichtwerten der Stadt Kiel der Wert des Bewer-
tungsgrundstticks noch nicht mit der nétigen Sicherheit abgeleitet werden.

Ich habe mir fur groRere Mébelhaus- und Verbrauchermarktgrundstiicke in Schleswig-Holstein
und Hamburg die jeweiligen Bodenrichtwerte angesehen. Diese sind nicht unbedingt von der
Lage vergleichbar.

Insbesondere kann das Preisniveau einer Mébelhausflache in Hamburg Schnelsen bzw. Ham-
burg Moorfleet nicht auf die Lage des Bewertungsobjekts Ubertragen werden.

Festgestellt habe ich jedoch, dass der Wert eines solchen Grundstiicks in etwa das 2 bis 2,5
fache des Bodenrichtwertes fir eine klassische Gewerbegebietslage ausmacht.

Auch hier sind kleinere Flachen in der Regel deutlich teurer als groRe Grundsticke. Grund-
stiicksgrofen von etwa 80.000 bis 100.000 m? sind fur eine Mobelhausflache schon aufgrund
des hohen Parkplatzbedarfs durchaus angemessen.

Bei Grundstlicksgrofen von 5.000 bis 6.000 m? und einer Ladennutzung fur Discounter oder
Vollsortimentsupermarkte kénnen durchaus auch Werte im Bereich des 5-fachen des tblichen

Gewerbebodenwertes entstehen. Eine solche Nutzung bzw. eine solche Grundstiicksgrofie
liegt hier nicht vor.

Bei einem Ansatz des von etwa dem 2,25 fachen' des Ublichen Gewerbebodenrichtwertes
ergabe sich hier:

2,25 *€55=€123,75.

Aus beiden Kalkulationen ergibt sich ein Ausgangswert in Hohe von € 126 bzw. € 123,75 je m?
Grundstticksflache. Der Mittelwert beider Werte liegt bei € 124,88 = rund € 125,00.

Bei einer Grundstiicksgroe der Gewerbebaulandflache von 110.000 m? ergibt sich ein ge-
samten Bodenwert aus abgeleiteten Bodenrichtwerten in Hohe von:

€ 125,00 * 110.000 m? = € 13.750.000.

Dies ware der Wert fur eine sofort bebaubare Flache fir kleinflachigen Einzelhandel mit einer
ublichen GrundstiicksgréRe und ohne besondere Auflagen.

Hier handelt es sich eher um eine Flache, die als Bruttorohbauland einzustufen ist. Die Grund-
stiicksgroRe ist Uberdurchschnittlich, der Kaufer hat Restriktionen und zuséatzliche Kosten.

Von dem obigen Betrag ist somit noch ein Abschlag vorzunehmen.
Vorab halte ich es jedoch fur angemessen, den Ausgangswert fur die Kalkulation weiter auf

Plausibilitat zu kontrollieren.

9.2 Ertragsorientierte Ansatze als Plausibillitdtskontrolle

Gerade in Citylagen gibt es einen in diversen Untersuchungen nachgewiesenen Zusammen-
hang zwischen der Ertragssituation eines Grundsttcks (Rohertrag) und dem Bodenwert.

Nachfolgend wird zur Plausibilisierung des Ausgangskalkulationswertes ein ertragsorientierter
Bewertungsansatz durchgeflhrt.

Insbesondere die Ladenmieten im Erdgeschoss sind hier ein brauchbarer Wertmafstab.

! Mittelwert der Spanne 2 bis 2,5-facher Gewerbebodenrichtwert.
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Schmalgeier' hat in einer Untersuchung im Innenstadtbereich von Osnabriick Erdgeschoss-
Ladenmieten und Kaufpreise untersucht und die folgende Regressionsgleichung ermittelt:

K = 26,22* M"%%

Der Grundstickskaufpreis entspricht somit dem 26,22-fachen der Erdgeschossladenmiete
hoch 1,0638.

Der IVD Preisspiegel 2010/2011 nennt fir eine 1b Nebenkernlage eine Quadratmetermiete von
€ 7,00 fur grokere Ladenflachen. Hier ist ein rund 20 Prozent heherer Wert aufgrund der Lage

angemessen.

Im Mitte! halte ich hier eine Quadratmetermiete in Hohe von rund € 8,50 je m* Nutzflache fur
marktgerecht.

Somit ergibt sich aus der obigen Funktion ein Kaufpreis je m? Grundstucksflache in Hohe von:
26,22 * € 8,50 "% = € 255.

Ubliche Geschaftsgrundstiicke in Kerngebieten sind in der Regel zu 100 Prozent bebaubar.
Hier ist in etwa nur eine Flache von 30 Prozent bebaubar. Teile des Grundstiicks lassen sich
gut als Parkplatz nutzen.

Zusatzlich kann noch ein Parkhaus bzw. Lagerflache gebaut werden. Andere Bereiche des
Grundstlicks, gerade im Norden und Stiden lassen sich (tberhaupt nicht sinnvoll nutzen.

Etwa 50 Prozent der Grundsticksflache ist nur als Parkplatz oder tiberhaupt nicht nutzbar.

Zur Plausibilitatskontrolle ist deshalb hier ein Flachenabzug vorzunehmen, da sonst die Ver-
haltnisse beim Bewertungsgrundstick nicht mit Gblichen Gegebenheiten der Vergleichs-
grundstticke der Regressionsgleichung tibereinstimmen.

Bei einer Bebauung mit nur 50 Prozent ergibt sich somit ein kalkulatorischer Flachenabzug von
100 % -50 % = 50 Prozent.

Es ergibt sich somit eine Kalkulationsflache in H6he von: 110.000 m? - 55.000 m? = 55.000 m*

Bei einer kalkulatorischen Flache von 55.000 m? ergibt sich ein gesamter Bodenwert in Hohe
von:

€ 255 * 55.000 m* = € 14.025.000.

Dies entspricht einem Quadratmeterpreis in Hohe von rund € 127,50 je m? Grundsttcksflache
bei einer Grundstiicksgréfe 110.000 m?.

9.3 Residualwertansatz

Bei fehlenden Vergleichskaufpreisen bei der Bodenwertermittiung besteht grundsatzlich auch
die Moglichkeit den Bodenwert im Residualwertverfahren zu ermitteln, bzw. die Ermittlungser-
gebnisse zu plausibilisieren.

Dieses Verfahren hat dadurch, dass an vielen Stellen Schatzungen vorgenommen werden,
eine stark erhohte Wertermittlungsunsicherheit.

Bei herkémmlichen Objekten kann die Schatzungsungenauigkeit durch verlassliche Erfah-
rungswerte eingeschrankt werden. Dies ist beim Bewertungsobjekt nicht méglich.

' vgl.: Gerady, Méckel, Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammiung, Kapitel 3.1.7.1.
Zusammenhang zwischen Ertrag und Bodenwert. Seite 3.1.7.2 ff.
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Hierfur ist das zugrunde gelegte Konzept zu besonders. Im vorliegenden Fall wirde schon ein
Schatzfehler bei den reinen Baukosten von rund 10 Prozent eine Auswirkung auf den Ver-
kehrswert des Grundsticks nach der Residualwertmethode von mehreren Millionen Euro aus-
machen.

Weitere Schatzungsungenauigkeiten an anderen Stellen einer solchen Berechnung wirden
das Ergebnis weiter stark verfalschen.

Zusammenfassend halte ich hier eine Bodenwertermittiung anhand der Residualwertmethode
fur nicht durchfthrbar.

9.4 Tragbare Miete

Anhand von Vergleichszahlen kénnte hier versucht werden, den Umsatz des geplanten Mobel-
hauses zu schatzen. Ausgehend vom Umsatz ware es maoglich Aussagen zu treffen, weiche
Mietbelastung hier Ublich bzw. tragbar ware.

Aus der Mietbelastung und den Baukosten kénnte der Bodenwert herausgerechnet werden.
Auch ein solches Vorgehen hat viele Fehlerquellen, so ist die Schatzung des Umsatzes mit
einem hohen Fehlerrisiko behaftet.

Das Ergebnis ware eine tragbare Miete aus der sich ggf. ein Bodenwert rickrechnen liefle.
Bewertungshintergrund ist jedoch nicht ein tragbarer Kaufpreis, sondern ein marktgerechter
Wert. Auch uber diesen Ansatz ist es nicht méglich, die ermittelten Werte weiter zu plausibili-
sieren.

9.5 Zusammenfassende Betrachtung

Aus den vorstehenden Berechnungen kénnen die folgenden Ergebnisse abgeleitet werden:

Die Bodenwertermittiung anhand der Bodenrichtwerte mit entsprechender Anpassung und
Plausibilisierung ergab einen durchschnittiichen Ausgangwert in Hohe von € 125,00 je m?
Grundstucksfiache.

Anhand der Regressionsgleichung von Schmalgeier mit der Bezugsgrofie Erdgeschossladen-
mieten ergab sich ein Gesamtwert von € 127,50 je m? Grundstiicksflédche.

Die Werte weichen lediglich 2,00 % voneinander ab.

Solche Abweichungen sind bei verschiedenen Ansatzen durchaus tblich und unterstitzen die
Plausibilitat der Wertermittiungsergebnisse.

Da samtlichen Bewertungsansatzen eine gewisse Unsicherheit anhaftet und die Wertermittiung
aus direkten Preisvergleichen, wie vorstehend beschrieben, nicht maglich ist, halte ich die Bil-
dung eines rechnerischen Mittelwertes aus den beiden Werten flr angemessen.

Hierdurch schlagen sich auch die Wertkomponenten "Bodenausnutzung" und "Ertragsféhigkeit”
im Bodenwert nieder.

Somit ergibt sich:

(€ 125,00 + € 127,50)/ 2 = € 126 je m* Grundstucksflache als Ausgangskalkulationsgrundla-
ge.

Die vorgenommenen Berechnungen mit dem Ergebnis € 126 je m? Grundsticksflache gehen
immer noch von einer Flache fur kleinflachigen Einzelhandel oder anderem dienstleistungsori-

entierten Gewerbe aus.
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Entscheidend ist hier auch die GrundstiicksgroRe. Samtliche Ubliche Einzelhandelsnutzungsar-
ten benotigen deutlich kleinere Grundstucksflachen.

So sind ubliche Einzelhandelsnutzungsgrundstiicke meist zwischen 5.000 und 30.000 m? grof3.
Hierauf lassen sich bei kleineren Grundstiicken Fastfood-Restaurants, Lebensmittel-Discounter
und kleinere Fachmarkte errichten.

Die groReren Flachen eignen sich fur Bau- und Gartenmarkte sowie fir SB-Warenhé&user. Die-
se Flachen mussen immer an gut frequentierten Straen liegen und gut einsehbar sein.

Hierbei erzielen nur die Flachen, die direkt an der StraBe liegen Ubliche Kaufpreise. Hier han-
delt es sich um eine deutlich Uberdurchschnittliche Flache mit groBer Tiefe. Nur ein Teil der
Flache mit ublicher Tiefe liegt an der Hauptstrale Westring.

Der hintere (westliche) Teil ist deutlich geringer wertig. So handelt es sich lediglich beim 6stli-
chen Teil der Flache um eine gut zu vermarktende Einzelhandelsfléche. Hier kénnten im Rah-
men einer Alternativbebauung im Sinne des Bodenrichtwertes ggf. zwei oder drei Einzelhan-
delsobjekte errichtet werden.

Bei den erforderlichen GrundstiicksgroRen wirde der gesamte westliche Teil des Flurstlicks
136 hier kaum benétigt werden. Einzelhandelsgrundstiicke bendtigen eine relativ lange Stra-
Renfront und haben idealerweise einen in etwa guadratischen Grundstiickszuschnitt mit Um-
fahrbarkeit des Geb&udes.

Es handelt sich hier beim Flurstick 136 um ein Uberdurchschnittlich grofies Grundstiick mit
tberdurchschnittlich grofer Tiefe.

Im Rahmen der Bewertung halte ich es fur angemessen, hier eine Zonenbildung vorzunehmen.
So stellt lediglich der 6stliche Bereich entlang des Westrings eine im Wesentlichen Ubliche
Grundstucksflache fiir den Einzelhandel dar.

Die Restflache westlich wirde ich lediglich als eine Ubliche Gewerbeflache ansehen. Unter
diesen Voraussetzungen lasst sich hier den Bodenwert umrechnen bzw. auf die Verhaltnisse
des Bodenrichtwertes (bertragen.

Im Wege der Schatzung warde ich die Gesamtflache von 110.000 m? in die beiden nachfol-
genden Bewertungszonen aufteilen:

Anteil 60 % Flache Einzelhandel = 66.000 m?
Anteil 40 % Flache ubliches Gewerbe = 44.000 m?

Fur diese Teilflachen werden die verschiedenen Bodenwerte angesetzt. Somit ergibt sich:

Flache Einzelhandel 66.000 m?* € 126 =€ 8.316.000
Flache Ubliches Gewerbe 44000 m**€ 65 =€ 2.420.000
Gesamt =€ 10.736.000

Bei einer Grundstiicksflache der Teilflache Mobelhaus von 110.000 m? entspricht der ermittelte
Betrag in Hohe von € 10.736.000 einem Preis je m? Grundstucksflache in Hohe von € von
97,60. Hierbei handelt es sich um den Grundsttickswert, der an die Grundstucksgrofte bzw. die
konkrete Nutzbarkeit angepasst ist.

9.6 Beriicksichtigung der besonderen Vertragsbedingungen

Die vorgenommene Berechnunge mit dem Ergebnis € 98 je m? Grundstlcksflache geht von
einer ublichen Flache fur die beschriebenen Nutzungsarten aus, die voll erschlossen und er-
schlieRungsbeitragsfrei ist und die ohne wesentliche Bedingungen und Einschrankungen ver-
kauft wird. Solche durchschnittlichen Verhéltnisse liegen hier nicht vor.
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So hat der Kaufer hier eine Vielzahl an Verpflichtungen und zusétzlichen Kosten, die sich im
Rahmen der Wertermittlung entsprechend niedererschiagen mussen.

Kaufpreisbeeinflussend sind hier insbesondere:
e Risiken aus dem generellen Haftungsausschluss
o Ausgleichsmafinahmen und ggf. Ausgleichszahlungen
e MaRnahmen der verkehrlichen Erschliefung
e BaumaBnahmen fur die innere Erschliefung der Flache
o Kosten fir den stadtebaulichen Vertrag
e Kosten der Verlegung von Leitungen
e Einschrankungen durch das Gesamtstadtische Einzelhandelskonzept
e Verpflichtung zum Betrieb fir 15 Jahre
e Wege- und Nutzungsrechte fur Wanderweg, FC-Kilia Kiel e.V. und die Schutzengilde

« Gewerbesteuerliche Restriktionen

Teilweise handelt es sich um Bedingungen, die aus Sicht des Kaufers keine Wertrelevanz ha-
ben. Die Quantifizierung der Nachteile ist im Einzelnen schwierig.

Vergleichskaufpreise, aus denen sich die Gegebenheiten ableiten lieRen, gibt es hier nicht.
Deutlich nachteilig sind die erforderlichen Baumalnahmen fur die innere Erschlieung, Auf-
wand fur die Nivellierung des Geléndes sowie die Bereitstellung von Ausgleichsflachen auf
dem Grundstuck.

Im Wege der Schatzung wirde ich hierfur einen Betrag in Hohe von rund € 15 je m? Grund-
sticksflache als weitere Wertminderung ansetzen. Bei einer GrundstlicksgréRe der Teilflache
Mébelhaus von rund 110.000 ergibt sich hieraus ein Betrag in Héhe von € 1.650.000. Dieser
Betrag drfte noch deutlich unterhalb der Kosten liegen, die dem Investor hier durch den stad-
tebaulichen Vertrag und die sonstigen Vertragsbedingungen ,zusatzlich* entstehen. Da bei
gréReren Objekten ohnehin immer einige Auflagen ,ublich* sind, bin ich der Auffassung mit
dem obigen Minderungsbetrag den Verhéltnissen gentgen Rechnung getragen zu haben.

Bei einem Bodenwert dieser Flache von insgesamt € 10.736.000 entspricht der Betrag in Héhe
von € 1.650.000 einem Anteil von rund 15,37 Prozent. Dies erscheint hier bei den gegebenen
rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnissen ausreichend, um die Besonderheiten des Ver-
kaufs und die sonstigen Auflagen und Bedingungen angemessen zu beriicksichtigen.

Es ergibt sich somit ein Wert der Flache in Héhe von:

€10.736.000 - € 1.650.000 = € 9.086.000.

Bei einer Grundstiicksflache der Teilflache Mébelhaus von 110.000 m? entspricht der ermittelte
Betrag in Hohe von € 9.086.000 einem Preis je m? Grundstticksflache in Hohe von € von
82,60.

Dies erscheint hier marktgerecht.
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10. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlckes ohne Rucksicht auf ungewthnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Der ermittelte Wert ist nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert gleichzusetzen, sondern muss
gegebenenfalls an die Preisverhaltnisse des ortlichen Grundstucksmarktes angepasst werden.

Da in diesem besonderen Fall sowoh! der Bodenwert aus marktbezogenen Richtwerten abge-
leitet wurde, als auch die tbrigen wertbeeinflussenden Parameter marktgerecht geschatzt wur-
den, bin ich der Auffassung, dass es hier keiner weiteren Anpassung mehr bedarf.

Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfuhrungen den Verkehrswert fur die Flachen:

der Flur 15, Gemarkung Kiel-J, Flurstlick 136
- Priiner Schlag, Kleingartengelande, kinftige Bauflache fur ein Maobelhaus -

in 24116 Kiel
zum Wertermittlungsstichtag Dezember 2011

A) Kleingartenfléche € 3,64'jem?
B) Bauland Mobelhaus € 82,60% je m?

Basis der Bewertung sind hier die FlachengroRen von 184.256 m? fur die Flache Kleingarten
und 110.000 m? fur die Baulandflache® Mobelhaus.

Da hier die Quadratmeterpreise die BezugsgroRe sind verzichte ich auf die Darstellung des
Gesamtwertes und auf eine Ubliche Rundung der Werte.

Das Gutachten wurde von mir erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch,
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse
am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

"'In Worten: Drei Euro vierundsechzig Cent.

2 |n Worten: Zweiundachtzig Euro sechzig Cent.

? BeideerchengﬁBehandehessmhunwdneSchéuung.DennodwwkdaufBaﬁsdmseerchenmﬁGe
ein Quadratmeterpreis errechnet. Veranderungen in der FlachengroRe von einigen Tausend Quadrat-
metern haben hier keinen Einfluss auf die Hohe des Quadratmeterpreises.

SEITE 24




HAUKE|KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

11. Verzeichnis der Anlagen

l. LAGEPIAN ...t 1
Il.  Ubersichtskarte aus dem StandortkONZEPt...............c.ocoiviioiiieieeeeeee e, 2
Il LiegenschaftSKarte. ... 3
BV, GIUNADUCK ..ottt et 4
V.  Plangebiet Bebauungsplan 988 .............cccciiiiiiiiiii e 5
VI ObJEKIFOLOS ...t 6
VI ODBJEKIFOLOS 1. oot 7
VHI. Auszug aus der Planskizze Moébel Kraft ... 8

SEITE 25




HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

I. LAGEPLAN
U 4 3
\ %
'G% :%{;,.
-— Qﬁ,}’ §, Nordfredhof
o,q, ‘
36.‘%
Nordmarkaportiell ag Dusternbrook
&
Eichkoppe® ,é:
= -
& &
‘onshagen i F & -
i
Hasg, Gul Linpyersmdtskhosum
e *lhamp Y .ne"?’ffa&e < § Sohleswig Holsten,
' ¢ Campus Kiel
€]
“ Schravenpark
&
‘e‘\o‘d\m # v )
N & e Kiel ‘

- 2
dam “\?
o Sehutzrenpark ’4‘%

o ¢ J@“’ Ll
]
N 4
b L]
&
.sf
L 2 4 & -
¢ ' &
IA’Q’ X &
‘ B )
s ’ s
{ o 4
- - 13 Tran
& : und Ur
L
Ptrane 3 £l —~

(S: - Onr‘d_%
Eﬂau g )
Drachens s‘g @ “-Damm "

4 ,69 z‘ﬂ%
5 N L %

- %-
~ l o 04 ‘%

- o Z
ilensae ™ i £l
. - '

S_d'uulem'eﬁ ! R ™ .

<.




HAUKE| KRUSE

SACHVERSTANDIGER IN HAMBURG

ll. UBERSICHTSKARTE AUS DEM STANDORTKONZEPT
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IV. GRUNDBUCH

Einlegebogen

Grundbuch von _Kiel Blatt 4243 Bestandsverzeichnis
Bezeichnung der Grundsliicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GréRe
Gemarkung arte Wirtschaftsart und Lage
sbezirk) Flur ] Flurstiick
a b e ha a *
3 4
Gel-H 022 289 Verkehrsflache, Johann-Fleck-Stralle 28 |96
<iel-H 022 307 Verkehrsflache, Johann-Fleck-Stralle 55 | 27
<iel-J 014 278 Verkehrsflache, Mihlendamm 9 |56
<iel-J 014 280 Verkehrsfldache, Miithlendamm 42 | 99
Kiel-J 014 281 Verkehrsflache, Mihlenweg 23 (51
Kiel-J 014 282 Verkehrsflache, Miihlenweg 12 |71
Kiel-J 014 283 Verkehrsflache, Mihlendamm 2
Kiel-J 015 136 Landwirtschaftsfliche, Verkehrsfldche, Waldflache, 18 42 | 56
Wasserflache, Priiner Schlag
Kiel-J 015 141 Landwirtschaftsflache, Griune Gilde 8 |44
Kiel-J 015 142 Erholungsfléche, Griine Gilde 4
Kiel-J 016 36 Gebéude- und Freiflache, Hasseldieksdammer Weg 49 24
Kiel-J 016 360 Gebdude- und Freifliche, Gellertstrale 18 a, 18 b, 18 ¢, 8 11 |65
18 d, 46, Ludwig-Erhard-Schule Berufliche Schulen am
Schiitzenpark
Kiel-J 017 240 Verkehrsfliche, Kantstralte 9 (21
Kiel-J 017 241 Verkehrsflache, Nietzschestrale 1 |73
Kiel-J 017 370 Verkehrsflache, Hegelstrale 1 |84
Kiel-J 017 371 Verkehrsflache, Hegelstrale 6 |16
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V. PLANGEBIET BEBAUUNGSPLAN 988

Stadtplanungsamt Landes-
hauptstadt Kiel

AUFSTELLUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 988 Priiner Schlag

Baugebiet: Kiel-Sudfriedhof, Hasseldieksdammer Weg, Westring, A 215,
Olof-Palme-Damm

Ubersichtskarte 1:10000

Vorgesehene Plangrenze des raumlichen Geltungsbereiches

Stadtplanungsamt Kiel, den 23.08.2011
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VI. OBJEKTFOTOS |

Westring Blick von der A 215

=

S

Strafe Hasseldieksdammer Weg StraBe Hasseldieksdammer Weg

Weg im Kleingartengeldnde Weg im Kleingartengeldnde
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VIl. OBJEKTFOTOS Il

Weg im Kleingartengeldnde

Beispiel Bebauung Weg im Kleingartengeldnde

Beispiel Bebauung Nachbarbebauung siidlich
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VIIl. AUSZUG AUS DER PLANSKIZZE MOBEL KRAFT
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