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Wertgutachten
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Einfamilienhaus und Nebenanlagen bebauten AuRenbereichsgrundstiick in der
Dorfstralle 18, in 25560 Kaisborstel

Der (unbelastete) Verkehrswert betragt zum Stichtag am 12.06.2025
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Dieses Gutachten umfasst 39 Seiten einschlieBlich Anlagen, Ausfertigung Nr. 1 von 1
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Auskiinfte fiir das Gericht und Kurzzusammenfassung
Auskiinfte

Das Grundstiick wird von dem Eigentimer bewohnt.

Ein Gewerbebetrieb ist nicht eingerichtet

Maschinen oder Betriebseinheiten sind nicht vorhanden.

Ein Energieausweis i. S. d. GeG wurde nicht vorgelegt.

Anzeichen von Hausschwamm waren nicht erkennbar.

Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nicht vor.

Der zustandige Bezirksschornsteinfeger ist in
25554 Wilster,
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2. Kurzzusammenfassung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in AuBenbereichslage der ca. 80 Einwohner zdhlenden
Gemeinde Kaisborstel, im Amt Schenefeld und im Kreis Steinburg. Die
Versorgungsinfrastruktur befindet sich in der ca. 3,5 km entfernten Gemeinde Schenefeld oder
in der rd. 11 km entfernten Kreisstadt Itzehoe. Das Grundstiick ist mit einem ca. vor 1950
errichteten Einfamilienhaus und verschiedenen Gerateschuppen bebaut. Die baulichen
Anlagen befinden sich in einem stark unterdurchschnittlichen Zustand. Das Grundstiick ist
nicht gepflegt. Lage das Grundstick bauplanungsrechtlich im Innenbereich, wiirden die
Marktteilnehmer vorrangig von abrisstrachtiger Bausubstanz ausgehen. Da fraglich ist, ob
nach den Voraussetzungen des § 35 BauGB nach einem Riickbau eine Neubebauung moglich
ware, wird ein Erwerber primar die Sanierung, Instandsetzung und Modernisierung des
Wohnhauses kalkulieren.

Die Eckdaten und Ergebnisse der Bewertung sind in der nachfolgenden Tabelle

zusammengefasst.

Objekt Wohnhausgrundstick im Aufienbereich
Grundstiicksgrofe 562 m?
Bodenrichtwertniveau 30,00 €/m?
RichtwertgréRe 1.500 m?
Angepasster Bodenwert gesamt rd. 23.900€

Fiktiver Annahme einer Ertiichtigung
und Madernisierung

Bebauung Einfamilienhaus, nicht unterkellert,

Dachgeschoss ausgebaut
Baualtersklasse geschatzt ca. vor 1950
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter ca. 56 Jahre

Baulicher Zustand Ertiichtigungs- und Modernisierungsbedarf
Bruttogrundfldche Wohnhaus (BGF) ca. 152 m?
Wohnflache geschatzt ca. 115 m?
(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 216.320 €
in €/m?* Wohnflache rd. 1.898 €
Bodenanteil ca. 1%
Wirtschaftliche Wertminderungen

Kalkulatorische Ertlichtigungs- und -170.000 €
Modernisierungskosten

Grundstiicksherrichtung und Entsorgung -10.000 €
Verkehrswert (gerundet) 36.000 €
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. Gutachten

, Allgemeine Angaben

Auftraggeber:
Beschluss vom:
Bewertungsstichtag:

Grundbuch (auszugsweise):

Eigentimer:

Gutachtenzweck:

Gutachtenumfang

Ortsbesichtigung

Teilnehmer:

Unterlagen und Informationen

Amtsgericht Itzehoe

13.02.2025

12.06.2025

Grundbuch von Kaisborstel
Blatt 17
Bestandsverzeichnis Nr. 1
Gemarkung Kaisborstel
Flur 1

Flurstiick 31

Grofe 562 m?

Verkehrswertgutachten zur Vorbereitung der Zwangsver-
steigerung (§ 74 a Nr. 5 ZVG)

Nach den Versteigerungsbedingungen des ZVG bleiben
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs im Rahmen dieses
Gutachtens unberiicksichtigt.

Die Ortsbesichtigungen wurden am 13.03.2024 und am
12.06.2024 durchgefihrt. Das Grundstick und die
Gebaude wurden in ausreichendem Umfang besichtigt.

Der Eigentiimer und der Unterzeichner.

Durch das Amtsgericht wurden folgende Unterlagen bzw.
Informationen zur Verfiigung gestellt:

= Grundbuchablichtung vom 29.01.2025
e Flurkarte und Auszug aus dem Liegenschaftskataster
vom 30.01.2025

Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgefiihrt:

« Baubehordliche Auskiinfte zum Baurecht und =zu
Baulasten

» Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte fiir den
Kreis Steinburg, Stichtag des Richtwerts ist der
01.01.2024

+« Marktdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht fir den
Kreis Steinburg 2024

Sachversténdigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbittel Reg.-Nr. 045/2025
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e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Kreises
Steinburg zum  Kaufwert von Flachen der
landwirtschaftlichen Nutzung im Kreis (historische
Werte)

2 Grundstiicksbeschreibung

21 GroBraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Steinburg
Gemeinde: Kaisborstel mit rd. 80 Einwohnern
Uberdrtliche Anbindung: Die A 23 (Heide-Hamburg) fiihrt direkt durch den Westen
der Gemeinde. Die nachsgelegenen Anschlussstellen sind
Schenefeld (Nr. 7) und Itzehoe-Nord (Nr. 8); Im Osten
verlduft die L 127 (Friiher B 204). Der OPNV erfolgt durch
regionale Busverbindungen. Die nachsten Bahnhofe
befinden sich in Itzehoe oder in Schenefeld.
Entfernungen: Landeshauptstadt Kiel ca. 73km
Kreisstadt Itzehoe ca. 11km
Hamburg ca. 77km
! o
A u
Rt g
o 5
5\ r l'\:
-
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[ = Burg(Dakenarschen]
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/ \4 -"'/ N
f Sarkt Michdeisgann -

Ausschnitt aus der Landkarte (unmafistablich)
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2.2 Kurze Ortsbeschreibung

Die Gemeinde liegt im nordwestlichen Kreisgebiet des Kreises Steinburg und in kurzer
Fahrentfernung zum Nordostseekanal. Der dorfliche Charakter entsprich dem einer
Streusiedlung. Geschéfte zur Deckung des alltaglichen Lebensbedarfs befinden sich in der ca.
11 km entfernten Kreisstadt Itzehoe. Wirtschaftliche Schwerpunkte der Gemeinde bilden
landwirtschaftliche oder Gartenbaubetriebe. Die Grundschule und die Kitas zur Gemeinde
befindet sich Schenefeld oder in Itzehoe. Das regionale Umfeld und die Nahe zur Nordsee
bieten vielfaltige Naherholungsméglichkeiten.

2.3 Kleinrdumige Lage

Ortslage: DorfstralRe 18 im Auf3enbereich

Umgebung: landwirtschaftliche Bebauung, Flachen der
landwirtschaftlichen Nutzung

Immissionen: Nachhaltige Immissionen waren im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.

=
Auszug aus der Gemeindekarte (unmaBstablich)

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 045/2025
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2.4, Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.4.1  Privatrechtliche Situation

Grundstiicksbelastungen: Grundbuch Abt. I
Keine werterheblichen Eintragungen

Grundbuch Abt. Il
Eintragungen wurden nicht bekannt

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Nicht eingetragene Rechte wurden nicht bekannt
und Lasten:
Nutzung zum Stichtag: Wohnnutzung

2.42 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht: Bauplanungsrechtlich wird das Grundstiick nach § 35
BauGB beurteilt.

Bauordnungsrecht: Auf telefonische Nachfrage wurde durch die Registratur
des Kreisbauamts fiir den Kreis Steinburg mitgeteilt, dass
keine Bauakte zu dem Grundstlick auffindbar ist. Das Amt
Schenefeld teilte fernmundlich mit, dass der Archivbestand
von Bauakten zwischenzeitlich aufgelost ist.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht konnte daher nicht geprift werden. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb hilfsweise die
materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen, bzw. deren nachiragliche
Genehmigungsfahigkeit vorausgesetzt.

Baulasten: Nach schriftlicher Auskunft des Kreisbauamts Steinburg
vom 24.02.2025 ist das Grundstiick nicht mit einer Baulast
belastet.

Denkmalschutz: besteht nicht

Satzungen: liegen nicht vor

Sachversténdigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 045/2025
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Qualitatszustand:

Beitrage/Abgaben:

Jfaktisches" Bauland

Der Qualitatszustand von Grundstiicken im AulRenbereich,
die zulassigerweise bebaut wurden, wird als sog.
Jfaktisches Bauland“ bezeichnet. Die baulichen Anlagen
geniefen Bestandsschutz. Im Weiteren gelten die
Voraussetzungen des § 35 BauGB.

Erschliefungsbeitragsfrei (ebf.)

243 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.5 Tatsachliche Eigenschaften

Ausrichtung:
Grundstiickstiefe:
Grundstiicksbreite:
Grundsticksgestalt:
Topografie:
GrundstiicksgroRe:

Erschliefung:

Art der baulichen Nutzung:

Straflenart:

Strallenausbau:

Das Grundstiick ist von Osten nach Westen ausgerichtet.
ca. 16 m

ca.49m

unregelmalig

nahezu eben

562 m?

Die Erschlieffung erfolgte von Siiden liber die Dorfstralie.
Wohnbebauung

Gemeindestralle

Die Strafie ist befestigt

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbdttel Reg.-Nr. 045/2025
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S e

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 30.01.2025

ol e S

Gemarkueg: Kaisborstel

m04l21 sm-o
VermGeo.la

E-Mad: Poststelle

Ausschnitt aus der Flurkarte (unmalRstablich)

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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Ver-/Entsorgung
Grenzverhaltnisse:

Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Bodenzustand.

Untersuchungen

Wasser, Strom, Kanal tiber Klargrube
Es wird von geregelten Grenzverhéltnissen ausgegangen.

Nach der Flurkarte besteht auf das nérdlich angrenzende
Flurstiick Nr. 32 ein Uberbau mit einer Flache von ca. 35
m?. Das westlich angrenzende Flurstiick Nr. 30 wird von
dem Bewertungsgrundstiick zu rd. 15 m®{iberbaut. Bei den
Uberbauten handelt es sich um AuRenabstellrdume bzw.
Gerateschuppen.

Da die Scharfe der Flurkarteneintragung die Verhaltnisse
nicht exakt darstellt, kann der Umfang der uberbauten
Fléchen nur durch eine Vermessung geklart werden.

Der Zustand des Grund und Bodens (z. B. Bodengiite -
soweit augenscheinlich ersichllich — Baugrundverhalt-
nisse, Belastung mit Altablagerungen u. A)) wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht.
Diesbeziiglich verbindliche Aussagen kénnen nur von
einem entsprechenden Fachgutachter getroffen werden.
Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung von Unterlagen und beim Ortstermin auf
augenscheinlich erfassbare Indikatoren fur
Bodenbesonderheiten  geachtet. Im Falle von
Auffalligkeiten werden die Folgen im Rahmen der
Baubeschreibung dargestellt. Im Weiteren wird eine
standortiibliche Bodenbeschaffenheit chne
bewertungsrelevante Besonderheiten unterstelit.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche
Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemaf® nicht
angestellt.

Sachverstindigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 045/2025



Verkehrswertgutachten Amtsgericht ltzehoe, Az.: 28 K 30/24 -12 -

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
31 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Oris-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und
Aulenanlagen werden lediglich insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen dargestellt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten!

Im Rahmen der Besichtigung wurden lediglich augenscheinliche Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine libliche Ausfiihrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eigentimerinformationen unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrat, Baugrund
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschddliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausfuhrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im
Gutachten wird die ordnungsgemalie Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstelit.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Im Weiteren wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt geltenden einschldgigen Normen und Vorschriften (z. B. Schallschutz,
Warmeschutz, Brandschutz usw.) eingehalten worden sind.

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 045/2025
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3.2. Wohngebaude

3.21 Geb&udeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart;

Aulenansicht:

Baujahr:

Eingeschossiges Wohnhaus, mit ausgebautem
Dachgeschoss, nicht unterkellert.

roter Klinker, Efeu

Mangels Nachweises wird Das Baujahr auf ca. 1850
geschatzt.

3.2.2 ErschlieBung, Raumaufteilung, Wohn- und Nutzflachen

Erschliefung:

Raumaufteilung:

Bruttogrundflache (BGF):

Wohnflache:

Die Gebaudeerschliefung erfolgt von Nordosten.

Im Erdgeschoss sind Windfang, Flur, Wohnzimmer, Kiche
und ein Badezimmer ausgebaut. Im Dachgeschoss
befinden sich ein Flur, und 2 % Zimmer.

Die BGF betragt in Anlehnung an die DIN 277/2005 rd. 152
2
m-.

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Dabei handelt es
sich um die Summe der nutzbaren, zwischen den
aufgehenden Bauteillen befindlichen Grundflachen,
berechnet nach dessen aulteren Mafien, jedoch chne nicht
nutzbare  Dachflaichen und konstruktiv  bedingte
Hohlrdume. Sie ist die Grundlage fiir die Ermittlung der
Herstellungskosten, die an spaterer Stelle durchgefihrt
wird.

Die Wohnflache wird auf Grundlage der BGF (iberschlégig
wie folgt geschétzt': BGF rd. 152 m? x 0,75 = rd. 114 m®.

Hinweis: In Anbetracht der Verfahrenswahl
(Sachwertverfahren) ist die exakte Wohnflache nicht
ausschlaggebend. Sie geht nicht unmittelbar in die
Wertermittlung ein.

' Quelle: Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts,
8.3.2 Wohn- und Nutzflichenfaktor, Stand September 2017.
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3.2.3 Konstruktion
Konstruktionsart:
Fundamente:

Unterer Abschluss:
Umfassungswande:
Innenwande:

Decken:

Dach:

Treppen:

3.24 Gebaudeausbau

Fenster;

Aultentiren:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Decken:

Heizung:

Sanitar:

Besondere Einbauten:

Besondere Bauteile:

Massivbau
K. A
Betonsohle
Massiv
Massiv
Balkenlage

Satteldach mit Pfanneneindeckung, Dachentwasserung
uber vorgehangte Rinnen und Fallrohre.

gewinkelte Holztreppe mit Holzgelander

Alte Holzfenster mit Ein- oder Zweischeibenverglasung;
sonst Kunststofffenster mit Isolierverglasung und tlw.
Sprossen.

Holztlir

FulRboden mit Fliesen in Flur, Kiiche und Bad/EG, sonst
textile Auslegeware oder Hartbelage

Farblich angelegte Tapeten; Fliesen in den Sanitarraumen
und im Nassbereich der Kiiche;
Holzwerkstoffverleidungen.

Kunststoff- oder Holzprofile, sonst tapeziert und gestrichen
4 Einzeltfen mit festen oder fliissigen Brennstoffen.
Badezimmer mit Wanne, Dusche, Waschtisch und WC

keine werterheblichen

keine werterheblichen
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3.2.5 Baulicher Zustand

Neben tblicher Abnutzung durch Witterung, Alterung und Gebrauch ist auf folgende Umstande
hinzuweisen:

s Sanierungsreife Fenster mit starken Verwitterungserscheinungen an den Holzfenstern.

« Nicht mehr zeitgemaRe haustechnischen Anlagen. Die Beheizung erfolgt Gber Einzeltfen
mit Fest- oder Flissigbrennstoffen

+ Die Raumdeckorationen sind insgesamt renovierungsreif.

e Intensiver Geruch der auf eine Kombination von Nikotin und Haustierhaltung schlielfen
lasst.

+ Vergilbte und renovierungsreife Holztlren.

« Einige Leitungen verlaufen ungeordnet tiber die AuRenwand zu einem Sicherungskasten.

« Schaden am sidostlichen Abschluss des Ortgangs.

« Die Tageslichtverhaltnisse sind durch wildwuchernden Efeu beeintrachtigt.

Aufgrund der umfénglichen Moblierung und der im Haus eingeschrankten Lichtverhdltnisse
und des starken Efeubewuchses sind weitergehende Schaden oder Mangel moglicherweise
nicht voll umfanglich erfasst.

33 Nebengebdude

An den nordwestlichen Giebel schlieften sich einfache Schuppenanbauten in Formblech und
Eternitbauweise an. Die Grundfliche wurde aus der Liegenschaftskarte mit ca. 140 m?
ausgemessen.

3.4 AuBenanlagen

Hausanschliisse: Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Befestigungen: Betonpflaster und Platten
Sonstige AulRenanlagen: Gestaltungsgriin, geringer Baumbestand, (schadhafte)

Holzeinfriedungen
Pflegezustand: Ungenugend
Sonstiges: Auf dem Grundstiick lagern neben alten Holzpaletten,

Sichtschutzelementen und  Sperrmull  noch  ein
Wohnwagen, ein PKW, ein Motorroller und Fahrrader.
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34 Gesamteinschéitzung

Lagemerkmale:

Grundstlick:

Gebaude:

Kiinftige Nutzung:

Marktgangigkeit:

Das Bewertungsgrundstick liegt in AuBenbereichslage der
Gemeinde Kaisborstel. Geschéfte zur Deckung des
notwendigen Lebensbedarfs, Kitas und Schulen sind in der
Gemeinde Schenefeld erreichbar. Die regionale und
uberregionale Verkehrsanbindungen ist durchschnittlich
gut.

Das 562 m? grofle Grundstiick ist von Osten nach Weslten
ausgerichtet und von unregelmaBiger Gestalt. Der
Pflegezustand ist unterdurchschnittlich.

Es handelt sich um ein alteres Bestandsgebaude mit nicht
mehr zeitgeméafRer Haustechnik. Es bestehen erhebliche
Renovierungs- und Modernisierungsriickstdnde. Die
Geruchsbeeintrachtigungen durch Nikotin und
Haustierhaltung mussen moglicherweise durch
entsprechende Fachfirmen beseitigt werden. Zur
Wiederherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen ist
eine grundlegende Ertichtigung und Modernisierung
erforderlich.

Aufgrund der Voraussetzungen nach § 35 BauGB kénnen
Kaufinteressenten nicht zweifelsfrei von der Zuldssigkeit
einer Neubebauung im Falle eines Abrisses ausgehen.
Deshalb ist anzunehmen, dass ein moglicher Kaufer
vorrangig eine Renovierung mit grundlegenden
Modernisierungselementen ins Auge fasst.

Die Marktgangigkeit wird unterstellt.
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4, Wertermittiung

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére”.

§ 194 BauGB wird durch die ImmoWertv? vom 14. Juli 2021 konkretisiert. Nach der
Verordnung sind zur Verkehrswertermittiung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

* das Vergleichswertverfahren (§8 24 - 26 ImmoWertV)
s das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV)
» und das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Verfahrenswahl liegt im Rahmen der anerkannten Regeln der Wertermittiung im
sachverstandigen Ermessen. Die Schatzung des Verkehrswerts kann grundsatzlich auch auf
ein einziges Verfahren gestiitzt werden, wenn nach Art des Objekts auch nur dieses
Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Markiwert) eines Einfamilienhausgrundstiicks
zu schatzen.

Solche Grundstlicke werden am Grundstlicksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigennutzung
erworben. Kaufpreisbildende Merkmale sind in diesem Marktsegment der durchschnittliche
Marktpreis der in einem Grundstiick gebundenen Sachsubstanz, aus dem Grund und Boden,
den baulichen Anlagen und den Aulienanlagen.

Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist
das Sachwertverfahren. Dieses Verfahren findet in der Bewertungspraxis bei der Bewertung
von Grundstiicken Anwendung, die nach Art ihrer Bebauung nicht auf eine moglichst hohe
Rendite im Verhiltnis zu den aufgewendeten Kosten ausgelegt sind®. Hierzu z&hlen
insbesondere Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke und jene Immobilien, deren Rentabilitat
beim Erwerb in den Hintergrund tritt oder die zu reprédsentativen Zwecken gekauft oder
gehandelt werden.

Fiir die Bewertung der gegenstandlichen Immobilie ist deshalb die Anwendung des
Sachwertverfahrens als marktkonform zu beurteilen.

Im Rahmen dieses Verwahrens wird zunachst von einem fiktiv* Ertlichtigten und umfénglich
Modernisieten Geb&aude ausgegangen. Die daraus resultierende wirtschaftliche

2 |mmobilienwertermittiungsverordnung;
3 vagl., Kieiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch, 5. Aufl. 2007, S, 1032f, Rn. 71.;
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Wertminderung wird abschlielfend als besonderes objekispezifisches Grundstlicksmerkmal
bericksichtigt.

4.2. Bodenwert des Grundstiicks
421 Grundlage der Bodenwertschatzung

Der Bodenwert (auch im Rahmen der Bewertung bebauter Grundstlicke) ist ohne
Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn sie entsprechend:

e den ortlichen Verhaltnissen

* der Lage und

« des Entwicklungszustandes gegliedert und

« nach Art und MaR der baulichen Nutzung

« der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind.

Fiir die Bewertung liegt ein hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h., durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bodenrichtwert 30,00 €/m?
Richtwertgrofie 1.500 m?
Entwicklungsstufe § 35 BauGB
Beitrage und Abgaben erschliefungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache (W)
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4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

Stichtag der Bewertung 12.06.2025
Grundstiicksgréfte 562 m?
Entwicklungsstufe § 35 BauGB
Beitradge und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache (W)

4.2.4 Schatzung des Bodenwerts

I. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) 30,00 €/m? Erl.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- | Bewertungs- |Anpassungs-
grundstiick grundstiick faktor
Stichtag 01.01.2024 12.06.2025 1,05 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 31,50 €m?

Ill. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen

Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 1.500 m? 562 m? 1,35| EO02
; Jfaktisches” Jfaktisches"
Entwicklungssiufe Bauland Bauland
ebf. ebf. 1,00
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache | Wohnbauflache 1,00
sonstiges A ' 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 42,53 €/m?
Flache 562 m?
Bodenwert des Grundstiicks 23.902 €
Gerundet 23.900 €
Erlauterungen zur Bodenwertschatzung
E 01
Die Bodenpreisentwicklung seit dem Stichtag des Bodenrichtwerts und dem

Bewertungsstichtag wird anhand der im Grundstiicksmarktbericht unter Nr. 5.1.2, S. 92
abgebildeten durchschnittlichen Preisentwicklung fiir Wohnbauflachen/Einfamilienhduser
zwischen 2002 — 2024 auf rd. 5 % geschatzt.

E 02

Aus empirischen Untersuchungen ist bekannt, dass Bodenpreise mit zunehmender Gréfie
abnehmen und mit abnehmender Grolke zunehmen. Die entsprechende Umrechnung erfolgt
auf Grundlage der durch den Gutachterausschuss angewendeten Umrechnungsfunktion von
Sprengnetter: y = Grundstiicksgréfe x 7,492 %% zu 1,35
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4.3. Sachwertverfahren

4.31 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 - 39 ImmoWertV
beschrieben und wird im Nachfolgenden tabellarisch dargestelit.

(Normal) Herstellungskosten der baulichen Anlagen

- Alterswertminderung (linear)

Zeitwert der baulichen Anlagen

+ Zeitwert der Aulenanlagen

+ Bodenwert

= (vorlaufiger) Sachwert

X Marktanpassung

+/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks

4.3.2 Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen

Kalkulatorische Grundlage des Sachwerts der baulichen Anlagen auf einem Grundstiick sind
die sog. Normalherstellungskosten (NHK). Dabei handelt es sich um bundesdurchschnittliche
Ersatzbeschaffungskosten® von Gebauden, welche nach der Geb&udeart, dem jeweiligen
Gebaudestandard und den baualtersgemafen Voraussetzungen grob gegliedert sind. Der
aktuelle Stand der Technik wird durch die Normalherstellungskosten NHK 2010 reprasentiert.
Diese wurden vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung als Anlage 1
zur Sachwertrichtlinie, vom 05.09.2012, verdffentlicht. Die NHK 2010 erfassen die
Kostenkennwerte der durchschnittichen Baukosten der Baukostengruppen 300 und 400 in
€/m? Bruttogrundflache, einschliefllich der Baunebenkosten und der Umsatzsteuer. Die NHK
2010 beziehen sich auf den Kostenstand 2010 (Indexbasis 2010 = 100).

Der Gebaudestandard ist ein Gradmesser flir die Qualitat des Gebaudes, der fir Ein- und
Zweifamilienhduser in funf Standardstufen unterteilt wird. In der Anlage 4 zur ImmoWertV
werden die Merkmale der Standardstufen in einem umfangreichen Tabellenwerk naher
beschrieben. Dabei definiert:

« Die Stufe 1 einen einfachen und wirtschaftlich {iberholten Standard der Baualtersklasse vor
ca. 1980

» Die Stufe 2 einen einfacheren und nicht mehr uneingeschrankt zeitgemalken Standard der
Baualtersklasse ca. 1980 bis vor ca. 1995

» Die Stufe 3 einen durchschnittlich mittleren Standard der Baualtersklasse zwischen ca.
1995 bis 2005

« Die Stufe 4 einen gehobeneren Standard mit den energetischen Voraussetzungen der
Baualtersklasse ab ca. 2005

+ Die Stufe 5 einen stakt gehobenen bis luxuridsen zeitgemalen Standard.

In Anlage 4 der ImmoWertV sind die Merkmale der Standardstufen umfangreich dargestelit.
Die nachfolgende Schatzung basiert auf diesen Beschreibungen und Tabellen. In diesem
Gutachten werden jedoch nicht alle Erlauterungen, Texte und Tabellen wiedergegeben. Die

4 vgl., Kleiber, a.a.0., IV Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1906.
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Nachvollziehbarkeit der Sachwertberechnung wird dadurch nicht beeintrachtigt. Der an
weiteren Details und Hintergriinden zum Sachwertverfahren interessierte Leser kann die
ImmoWertV im Internet herunterladen.

Im Weiteren wird auf die relative Unscharfe der NHK hingewiesen. Zur Vermeidung der
Vortauschung einer Scheingenauigkeit werden die nachfolgenden Berechnungen jeweils auf
volle Euro gerundet.

Im vorliegenden Fall wird von einem ,fiktiv" sanierten und modernisierten Gebaude in der
mittleren Standardstufe 3 ausgegangen. Die durchschnittlichen Normalherstellungskosten
2010 betragen fiir den einschlagigen Gebaudetyp 1.21 rd. 1.005 €/m? BGF.

Erdgeschoss, nicht unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstute 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser’ | 1.21 790 | 875 §1005)1215)|1515

Fir den nicht vorhandenen (echten) Drempel ist bei Gebauden mit ausgebauten
Dachgeschossen ein geschéatzter Abschlag von rd. 5 % anzusetzen.

4.3.3 Baupreisindex (BPI)

Die NHK aus dem Basisjahr 2010 sind an die Preisverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Die Anpassung erfolgt auf Grundlage des vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichte Baupreisindex (Basis 2015 = 100). Der auf die Preisverhaltnisse 2010 = 100
um basierte Index betragt zum |. Quartal 2025 187,2.

4.3.4 Alterswertminderung

Jedes  Wirtschaftsgut unterliegt einem  Alterungsprozess und  Werteverzehr
(Alterswertminderung). Einflussgrofien der Alterswertminderung bei Gebauden sind uUbliche
(Material)Abnutzungen durch Alterung, Witterung und Gebrauch und insbesondere der
technische Fortschritt. Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige (lineare)
Wertminderung zugrunde zu legen.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Als GND wird die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer einer baulichen Anlage bezeichnet. Im Vordergrund der Betrachtung
steht dabei die den wirtschaftlichen, technischen und zeitgemalRen Anforderungen
geniigende Nutzungsdauer.

Die technische Standdauer von Bauteilen, die etwa bei Mauerwerk oder Beton
wesentlich langer sein kann als die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer eines
Gesamtbauwerks, tritt bei dieser Betrachtungsweise weitestgehend in den Hintergrund.
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Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nach den
Vorschlagen der ImmoWertV mit rd. 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung, ohne Modernisierung,
voraussichtlich noch bestimmungsgemal wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird im
Allgemeinen durch Abzug des Gebaudealters von der Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Dieser schematische Ansatz wiirde im vorliegenden Fall zu einem unrealistischen Wert fiir die
Restnutzungsdauer fihren, da es sich um ein ,fiktiv* saniertes und modernisiertes Gebaude
handelt. Aus diesem Grund muss die bei Modernisierungen geltende verlangerte
Restnutzungsdauer gemal § 12 Abs. 5 ImmoWertV berechnet werden. Die in diesem Fall
anzuwendende Rechenformel lautet:

Al
verlingerte RND = a X % —b x Alter + ¢ X GND

Die in der Formel beinhalteten Konstanten konnen der folgenden Tabelle entnommen werden.

Modernisierungs- ab einem
punkte " b ¢ | relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 ' 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 ' 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 f' 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 " 15770 1,1133 ' 40 %
5 0.6725 " 1,4578 1,0850 ' 35%
- 0,6150 ' 1,3385 1,0567 ' 30 %
7 0.5575 1,2193 1,0283 ' 25%
8 0,5000 1,1000 1,0000 ; 20%
9 0,4660 1,0270 0,9906 ! 19%
10 04320 0,9540 0,9811 ' 18 %
1 0,3980 0,8810 0,9717 ' 17%
12 0,3640 0,8080 0,9622 ' 16 %
13 0,3300 7 0,7350 0,9528 ' 15%
14 0,3040 ' 0,6760 0,9506 14%
15 0,2780 0,6170 0,9485 ' 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 ' 12%
17 0,2260 0,4990 0,9442 ' 1%
18 0,2000 0,4400 0,9420 ' 10 %
19 0,2000 ’ 0,4400 0.9420 ' 10%
20 0,2000 . 0.4400 0.9420 10 % |
Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, c und des relativen Alters fur die Anwendung der Formel zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer.
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Zur Anwendung der Formel sind zundchst die Modernisierungspunkte zu quantifizieren. Im
vorliegenden Fall wird von einer Vollsanierung ausgegangen.

Modernisierungselemente maximum ist
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 4

Modernisierung der Fenster und Aulentiren 2 2

Modernisierung der Leitungssysteme 2 2

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2

Warmedammung der AulRenwande 4 4

Modernisierung von Badern 2 2

Modernisierung des Innenausbaus 2 2

(z. B. Decken, Fullbéden, Treppen)

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2

Summe der Modernisierungspunkte 20 20

Die Anwendung der Formel fiihrt bei einem geschétzten Alter der Immobilie von rd. 75 Jahren
und 20 Modernisierungspunkten zu einer modelitheoretischen  modifizierten
Restnutzungsdauer wvon 56 Jahren. Dies entspricht etwa 70 % der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer.

Berechnung:

RND = 0,2000 x 75 Jahre® — 0,4400 x 75 Jahre + 0,9420 x 80 Jahre = 56 Jahre
80 Jahre

Bei einer GND von rd. 80 Jahren und einer RND von rd. 56 Jahren betragt die lineare
Alterswertminderung:
(80 -56)/80=rd. 30 %

4.3.5 AuBenanlagen

Die Kosten der Auflenanlagen erfassen die Kosten der baulichen Auflenanlagen und
sonstigen  Anlagen. Unter baulichen Auflenanlagen sind etwa Ver- und
Entsorgungsanschlusse, Wegebefestigungen und Einfriedungen oder Stitzmauern zu
verstehen. Bei nicht baulichen AulRenanlagen handelt es sich um Aufwuchs und Begriinung.
Der Wert der Aullenanlagen kann entweder nach gewdhnlichen Herstellungskosten oder nach
Erfahrungssatzen ermittelt werden. Dabei sind die Kosten einer objekttypischen und (iblichen
Begriinung nur dann gesondert zu bewerten, wenn diese noch nicht im Bodenwert enthalten
sind (Verbot der Doppelberiicksichtigung).

Erfahrungsgemall hat eine Ubliche Begriinung keinen nachweislichen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung. Bei einer besonderen Grin- oder Gartengestaltung unterliegt der
Werteinfluss den Grenzen der allgemeinen Marktakzeptanz am jeweiligen Teilmarkt. In der
Regel hat sich eine Bewertung der AuRenanlagen in v. H. der Herstellungskosten als marktnah
erwiesen, da die baulichen AuRenanlagen und die &Aulere Grundstiicksgestaltung
Ublicherweise in einem angemessenen Verhalinis zu dem baulichen Standard stehen.
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Da die AuBenanlagen in engem Zusammenhang zu den baulichen Anlagen zu sehen sind,
unterliegen sie gewohnlich einer der Bebauung vergleichbaren Alterswertminderung. Daher
kann der Wertansatz nach dem Zeitwert der baulichen Anlagen erfolgen. Im vorliegenden Fall
werden die AuBenanlagen nach dem Modell, in dem der Gutachterausschuss des
Sachwertfaktor ableitet mit 8 % der Gebaudezeitwerte angesetzt.

4.3.6 Berechnung des (vorldufigen) Sachwerts

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Typ 1.21

NHK im Basisjahr 2010/m? BGF 1.005 €/m?
- | Korrektur fir nicht vorhandenen Drempel | - 5% 50 €/m?
= | Modifizierte NHK/m? BGF 955 €
. | Baupreisindex im Basisjahr 2010 = 100
x |Baupreisindex 2010 = 100 | Q172025 187,2
= |NHK zum Stichtag/m? BGF, inkl. Baunebenkosten 1.788 €
x |Berechnungsbasis

» Bruttogrundflache (BGF DIN 277/2005) 152 m?
= |Gebdudeherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten) 271.776 €
- |Alterswertminderung

« Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 56 Jahre

« prozentual -30 %

= Betrag -81.533 €
= |Gebadudezeitwert inkl. BNK zum Stichtag 190.243 €
+ | Zeitwert der Schuppen pauschal 3.000 €
= | Gebaudezeitwerte gesamt 193.243 €
+ Zeitwert der Aulenanlagen prozentual 8% 15.459 €
+ Bodenwert des bebauten Grundstiicks 23.900 €
= (vorlaufiger) Sachwert 232,602 €

4.3.7 Marktanpassung

Der im NHK 2010 Modell errechnete (vorldufige) Grundstiickssachwert ist in der Regel
nicht mit den tatsachlich am Grundstiicksmarkt erzielbaren Kaufpreisen vergleichbarer
Immobilien identisch. Deshalb sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Ansatz von sog. Sachwertfaktoren berlicksichtigt werden.
Durch diese Marktanpassung wird das modelltheoretische (vorlaufige) Ergebnis der
Sachwertberechnung an das aktuelle Kaufpreisniveau des Grundsticksmarkts fir
vergleichbare Grundstiicke angeglichen.

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat im Grundstiicksmarktbericht 2024
Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhausgrundstlicke veréffentlicht, die im NHK 2010 Maodell
abgeleitet worden sind. Danach bestehen folgende Verhaltnisse:
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* Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
e 2346 cusgeweriete Datensatze (Sfichprobe), Zeitraum 2020 bis 2024
* nicht regionalisiert
* unvermmietet
* Jineare Alterswertminderung
e GND 80 Jahre
* Bodenwert erschlieBungkostenbeitragsfrei, ungedampft
* AuBenanlagen mit 8 % des Geb&udezeitwerls angeseizt
Bodenweriniveau
Sachweri 30 €/m* 65 €/m? 90 €/m* 130 €/m? 175 €/m? 255 €/m*
50.000 € 1,29 130 1.31 1.33
75.000 € 1,20 1.21 1.22 1.24
100.000 € 1,15 1,16 117 1,18 1.25 1,33
125.000 € 1,10 1 1,13 1,14 1,20 1.28
150.000 € 1.07 1,08 1.09 1,11 117 1.24
175.000 € 1,04 1.05 1,07 1,09 1.14 1.22
200000 € 1 1.03 1,04 1,08 1,12 1,18
225.000 € 1,00 101 1.02 1,07 1,10 116
250.000 € 0,98 0.99 1.01 1,05 1.08 1.14
275.000 € 0.96 098 0.99 1,02 1.07 1,12
300.000 € 095 096 0,98 1,00 1,05 1,10
350.000 € 0.92 094 0,95 0.98 1.03 1,07
400.000 € 0,20 0,92 0,93 0,96 1,01 1,05
450,000 € 0,89 0,50 052 0,94 0,98 1,03
500.000 € 087 0.88 0,90 093 097 1,01
600.000 € 084 0.86 0,88 0,90 0,95 098
700.000 € 0,82 083 0,85 0,88 092 0,95
800.000 € 0,80 0.81 0.84 087 0,91 0,54
900.000 € 0,79 0,80 0,82 0,85 0.8% 0.92
1.000.000 € 0.84 0,87 0,90
1.100.000 € 0,89

Nach dieser Tabelle betragt der durchschnittliche interpolierte Sachwertfaktor fiir das
Jiktiv* instandgesetzte und modernisierte Objekt, unter Ansatz eines Korrekturfaktors

von 0,94 fiir das Amt Schenefeld:

1,00 - 0,02/25*7 = 0,99 * 0,94 = 0,93

4.3.8 (vorlaufiger) marktangepasster Sachwert

(vorlaufiger) Sachwert 232.602 €

x | Sachwertfaktor 0,93

= | (vorlaufiger marktangepasster) Sachwert 216.320 €
Verhdltniszahlen:

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 216.320 €

in €/m? Wohnflache 114 m? 1.898 €

Bodenanteil rd. 23.900 € ~11 %
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4.3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden
sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertradge kénnen, soweit
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise, beriicksichtigt werden. Dieser Katalog ist nicht abschlieRend
und um sonstige Merkmale zu erweitern, soweit diese vom Grundsticksmarkt berticksichtigt
werden.

Uberschlagige Kalkulation der Ertiichtigungs- und Modernisierungskosten:
Die Sachwertberechnung erfolgte auf Grundlage einer grundlegenden Ertlichtigung und

Modernisierung des Wohnhauses. Die daraus resultierende wirtschaftliche Wertminderung ist
in marktiblicher Weise von dem vorldufigen Verfahrensergebnis abzusetzen. Nach den
Erfahrungssétzen der Fachliteratur sind folgende Werte je Quadratmeter Wohnflache (WF) im
Jahre 2020 fiir eine durchgreifende Modernisierung angemessen”:

einfacher Standard 1.000 bis 1.200 €/m* WF
mittlerer Standard 1.200 bis 1.800 €/m* WF
gehobener Standard 1.800 bis 2.500 €/m* WF

Es wird deshalb in Anlehnung an den unterstellten mittleren Standard von rd. 1.200 € pro m?
Wohnflache (Ausgangswert aus dem Jahre 2020) ausgegangen. Die kalkulatorische
Wertminderung betragt:

Wohnflache rd. 114 m?
x | Ertlichtigungs- und Modernisierungskosten 1.200 €/m?
/ | Baupreisindex 2020 (2010 = 100) 128,3
x | Baupreisindex Q 1 2025 (2010 = 100) 187.2
= | konjunkturell angepasste Kosten gesamt 199.602 €
X | Marktanpassungsfaktor geschatzt 0,85
= | Marktangepasste Wertminderung 169.662 €

Gerundet 170.000 €

Begriindungen der Marktanpassung:
Wertminderungen aufgrund von Baumaéngeln oder Bauschaden kénnen

= nach Erfahrungswerten
= unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder
« unter Berlicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten

ermittelt werden.

JIn der Praxis werden Wertauswirkungen bestimmter wertbeeinflussender Umstande, so zum
Beispiel bei Bauschdden und Baumangeln, oftmals auf Basis der anfallenden
Beseitigungskosten deduktiv ermittelt. Generell sind die Kosten jedoch nicht automatisch mit

% Vgl. Kleiber digital Teil IV - ImmoWertV2 Die Rechtsgrundiagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einz...Teil 3
Besondere Grundsétze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren Abschnitt 2 Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)
Unterabschnitt 3 Ermittlung des Ertragswerts § 32 ImmoWertV Bewirtschaftungskostend Einzelpauschalen der
Bewirtschaftungskostend.6 Modernisierungs- und Umstrukturierungsrisiko (Revitalisierungsrisiko 4.6.2) Bemessung des
Revitalisierungsrisikos
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der Wertminderung gleichzusetzen, sondern bestenfalls als Anhaltspunkt zu sehen. Es gilt den
marktiiblichen Werteinfluss zu beriicksichtigen*.®

Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist ggf. ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt*)
vorzunehmen. Die unverzigliche Beseitigung eines Schadens gilt als geboten, wenn die
Verzdgerung der Instandsetzung zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Bausubstanz
filhren wirde oder ein Gebdude sogar zu verfallen drohe (nicht ,disponible®
Schadensbeseitigungskosten). Steht es dagegen im Ermessen eines Eigentimers, wann und
in welchem Umfang er Instandsetzungsmafnahmen / Ertlichtigungen / Modernisierungen /
etc. durchfiihrt, wird von sog. ,disponiblen” Schadensbeseitigungskosten ausgegangen.

Konkrete Daten zu Marktanpassungsfaktoren fiir Schadens- oder Mangelbeseitigungskosten
sind weder durch die Gutachterausschiisse noch in der Fachliteratur verdffentlicht. Insoweit
kann die Marktanpassung nur geschatzt werden. Im Rahmen dieser Schatzung wird das von
D. Unglaube veréffentlichte Modell herangezogen’ . Dieses ist wie folgt strukturiert:

Katagorie Einfluss des Schadens auf den Waertminderung
Verkehrswert (in % der Kosten)

0 Kein Einfluss 0

1 Geringer Einfluss 25

2 Mitllerer Einfluss 50

3 Starker Einfluss 75

4 Sehr starker Einfluss 100

Quelle: Daniela Unglaube. Baumangel und Bauschéden in der Wertermittiung, 1. Auflage 2021, Seite 244.

Grundlage fir die Bewertung des Werteinflusses ist die in der Tabelle dargestellte Einteilung
in die Kategorien 0 bis 4. Danach entspricht Kategorie 0 keinem Einfluss des Schadens auf
den Verkehrswert und der Wertminderungsansatz entspricht 0 %. Kategorie 1 stellt einen
geringen Einfluss des Schadens auf den Verkehrswert dar. Bei Zuordnung in Kategorie 1
sollen die Schadensbeseitigungskosten im Durchschnitt um 25 % abgemindert werden.
Kategorie 2 entspricht einem mittleren und Kategorie 3 einem starken Einfluss. Ein sehr starker
Einfluss liegt bei Zuordnung in Kategorie 4 vor. Hierbei werden die vollen Kosten vom
Verkehrswert abgezogen.

Im vorliegenden Fall steht es im Ermessen eines Kaufers, wann in welcher Qualitat und in
welchem Umfang er die erforderlichen MaRnahmen durchfiihrt. Es ist daher von disponiblen
Schadenbeseitigungskosten auszugehen. Allerdings setzt die kiinftige wohnwirtschaftliche
Nutzung =zunachst die Schaffung gesunde Wohnverhaltnisse voraus, die weder
gesundheitsschadlich noch hygienisch oder sozial unzumutbar sind. Hierzu zahlen unter
anderem  auch  ein  ausreichender = Warmeschutz, die  Beseitigung  von
Geruchsbeeintrachtigungen (Haustierhaltung), einwandfreie Hygiene- und
Sanitéareinrichtungen und eine funktionierende und ausreichende Beheizung.

Der Einfluss auf den Verkehrswert wird in diesem Fall als stark bis sehr stark eingeschatzt.
Die Bandbreite liegt somit zwischen 75 % bis100 % der kalkulatorischen Ertlchtigungs- bzw.
Modernisierungskosten. Im Rahmen dieser Bandbreite betrachte ich einen Ansatz von rd. 85
% als marktkonform.

8 Vgl., Dr. Sebastian Kropp in Spezialimmobilien (Hrsg. Gabriele Bobka 2018)
7 Vgl. Daniela Unglaube. Bauméangel und Bauschiden in der Wertermittiung, 1. Auflage 2021.
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Grundstiickszustand und Efeu
Hinsichtlich des Grundstiickszustands ist ein umfangreicher Pflegegang erforderlich. Der
Holzzaun ist baufallig. Zudem ist das Wohnhaus stark mit wildwucherndem Efeu lberzogen.

Die Vorteile von Efeu bestehen in der Senkung der Oberflachentemperatur der Fassade im
Sommer. Nachteilig sind jedoch magliche Schaden im Mauerwerk, wenn die Wurzeln in die
Fugen des Mauerwerks eindringen. Dann besteht im Winter und bei Feuchtigkeit zusatzlich
die Gefahr von Frostschaden. Zudem dient Efeu als Versteck von Mausen und Insekten.
Deshalb ist bei Efeubewuchs regelmaflige Kontrolle und Riickschnitt erforderlich. Die
Entfernung oder der Riickschnitt der Pflanze wird handisch durchgefiihrt und ist aufwendig.
Zurlick bleiben oftmals braune Punkte (Haftwurzeln).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um unkontrollierten Bewuchs mit entsprechenden Risiken
fur das Mauerwerk und die Dachflache. In solchen Fallen ist davon auszugehen, dass
Kaufinteressenten die Entfernungskosten in ihre Kaufpreisvorstellungen einpreisen. Fir die
Herrichtung der AuRenanlagen, Entsorgung und die Entfernung des Efeus betrachte ich einen
frei geschatzten Abschlag in Hohe von rd. 10.000 € als erforderlich.

Uberbau

Die auf dem Grundstiick vorhandenen Schuppengebaude liberbaut das nordlich angrenzende
Flurstiick Nr. 32 {iber eine Flache von ca. 35 m?. Das westlich angrenzende Flurstiick Nr. 30
wird von den Schuppen zu rd. 15 m? iberbaut. Die {iberbaute Fléche betragt insgesamt rd. 50

m?.

Der Uberbau gehért zu den nachbarrechtlichen Beschrankungen des BGB und ist in den §§
912f. BGB geregelt. Bei der rechtlichen Beurteilung des Uberbaus sind zwei Félle zu
unterscheiden.

(1)Dem Eigentiimer, der den Uberbau zu verantworten hat, ist Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit vorzuwerfen. Dann wird das Geb&aude auf der Grenze der beteiligten
Grundstiicke real geteilt.

(2)Der Uberbau ist entstanden, ohne dass dem Eigentimer des durch den Uberbau
begtinstigten Grundstlicks Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit vorzuwerfen ist (rechtmafliger
Uberbau). In solchen Fallen hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er
vor oder sofort nach der Grenzuberschreitung Widerspruch eingelegt hat. Im Falle der
Duldungspflicht ist der Eigentlimer des benachteiligten Grundstiicks durch eine Geldrente
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zu entschadigen (§ 912 Abs. 2 BGB). Fir die Hohe der Rente ist Zeit der
Grenziiberschreitung mafigeblich.

Zudem kann der Eigentiimer des Uberbauten Grundstiicks von dem Rentenpflichtigen den
Abkauf der Gberbauten Flache verlangen (§ 915 BGB). Der Wert richtet sich auch in diesem
Fall an dem Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus.

Der Zeitpunkt des Grenzlberbaus kann mangels Nachweises in einer Bauakte nicht
abschlieRend geklart werden. Inwieweit eine Duldungspflicht vorliegt, ist Rechtsfrage
und obliegt der richterlichen Entscheidung.

Im Rahmen dieser Bewertung wird hilfsweise von einer Duldungspflicht ausgegangen,
wonach der Eigentimer des belasteten Grundstiicks durch eine Geldrente zu
entschadigen ware oder Anspruch auf einen Abkauf hat.

Nach dem baulichen Zustand und der Art der verwendeten Materialien (alteres
Formblech und Welleternit) wird der Bauzeitraum auf Anfang der 1960er Jahre
verortet.

Eine genaue Datierung ist im Bewertungsfall nicht moglich. Auf Anfrage beim 6rtlich
zusténdigen Gutachterausschuss wurden dem Unterzeichner folgende ,historischen®
Durchschnittswerte fur landwirtschaftliche Grundsticke im Kreis Steinburg mitgeteilt:

| e
1959 0,31
1960 0,46
1961 0,45
1962 0,62
1963 0,59
1964 0,35
1965 0,62
Mittelwert 0,49

Danach lagen die durchschnittlichen Kaufpreise fur landwirtschaftliche Flachen im
Kreisgebiet in der 1. Halfte der 1960er Jahre zwischen 0,31 €/m? und 0,62 €/m?. Der
Mittelwert betrégt 0,49 €. Unter diesen Umstanden ist anzunehmen, dass der Uberbau,
ob als Uberbaurente oder als Abkaufverpflichtung, keinen messbaren Einfluss auf den
Verkehrswert des Grundstiicks ausiibt, da die Hohe der Rente bzw. der Betrag fir
einen Abkauf mit weniger als ca. 100 € nicht mehr plausibel wagbar ist.
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4.3.10 Ergebnis des Sachwertverfahrens

Der marktangepasste Sachwert betragt:

(vorldaufiger) marktangepasster Sachwert 216.320 €
- | Kalkulatorische Wertminderung fir Ertliichtigung/Modernisierung -170.000 €
- | Wertminderung fiir Grundstiicksherrichtung, Entsorgung und Efeu -10.000 €
= | marktangepasster Sachwert des Grundstiicks 36.320 €
gerundet 36.000 €
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden im gewohnlichen
Geschéftsverkehr in der Regel zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Substanzwert
orientieren.

In Anlehnung an die vorstehenden Ausfiihrungen und Berechnungen betragt der Verkehrswert
(Marktwert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks:

Grundbuch von Blatt BV Nr. Grole

Kaisborstel 17 1 542 m?

Lage: Dorfstral’e 18, in 25572 Ecklak, zum Wertermittlungsstichtag am 12.06.2025:

36.000,00 €

- sechs - und - dreilig - tausend - Euro -

Dieses Gutachten wurde nach personlicher Besichtigung, dem visuell festgehaltenen
baulichen Zustand, nach Studium der Objektunterlagen, grindlicher Marktbeobachtung, nach
bestem Wissen und Gewissen, personlich und unparteiisch und ohne Interesse an dem
Ergebnis erstattet. Der Unterzeichner versichert mit dieser Unterschrift, dass keine Umstande
vorliegen, die den Vorwurf der Befangenheit rechtfertigen. Der dargestellte Verkehrswert tragt
empfehlenden Charakter.

Hinweise zum Urheberschutz, zur Haftung und zu urheberrechtlich geschiitzten Abbildungen und Daten:

Urheberschutz: Dieses Gutachten ist nur fir den/die Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Unterzeichners gestattet.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralienkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild
u. A) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung
nicht fliir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Gesetzliche Grundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Normen:
Diese Wertermittiung erfolgt in Anlehnung nachfolgend aufgeflihrte Gesetze, Verordnungen
und Richtlinien®:

» Birgerliches Gesetzbuch (BEGB)

* |Immmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

« DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen"
(Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in
der Praxis weiter Anwendung)

« DIN 277: DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® In der
Fassung vom Februar 2005. Hrsg. DIN Deutsches Institut fir Normung EV

in der jeweils giiltigen Fassung.

Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

Literatur:

e Kroll/Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung wvon
Grundstiicken, Luchterhand, 5. Aufl. 2014

= Rixner/Biedermann/Steger,  Systematischer  Praxiskommentar = BauGB/BauNVO,
Bundesanzeiger Verlag, 2. Auflage 2014

 Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag 2010, 3. Auflage

Zeitschriften und sonstige Medien:

» GUG Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert, Luchterhand

e Kleiber Digital, Stand 06/2025, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittiung/kleiber-digital

Verwendete Software:

Zur Erstellung dieses Gutachtens wurden die aktuellen Versionen der
Textverarbeitungssoftware Microsoft Word, des Tabellenkalkulationsprogramms Microsoft
Excel und der PDF-Applikation Acrobat Reader DC verwendet.

" jeweils in der aktuellen Fassung;
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Anlagen

Nr. 1 Bruttogrundflachen

Bruttogrundflache DIN 277/2005

Wohngebdude m m m? rd. m?
Erdgeschoss 8,00 9,50 76,00

+ | Erdgeschoss 8,00 9,50 76.00
Summe Wohngebiude 152,00

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde auf der Grundlage der vorliegenden
Bauzeichnungen, der Flurkarte und eigenen Erganzungen durchgefiihrt. Die Berechnung
weicht teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005) ab; sie ist
deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen

insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen wie z. B.:

= nur Anrechnung der Gebaudeteile a und teilweise b bzw.

«  Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone).

«  Nichtanrechnung van konstruktiven Hohlraumen (z. B. Hohlrdume von nicht nutzbaren

Abseiten)
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Nr.2 Erdgeschossgrundriss

Schuppen
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Grundrissiibersicht EG

Grundriss auf Grundlage einer Uberschlagigen ortlichen Messung. Konstruktive Details
wurden nicht beriicksichtigt oder Ubermessen. Fenster und Tiren wurden willkirlich
gesetzt. Insoweit dient die Zeichnung vorrangig als einfache Gliederungsibersicht im

Rahmen dieses Gutachtens.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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Nr.3 Baulastenauskunft

Kreis
Steinburg
Der Landrat
reis Sieinburg - Der Landrat | Postfach 1632 | D - 25506 itzehoe
[———
m Bauverwangsaoteiung
Gerhard Hautmann n—u::-
Am Doktorgraben 2 il
25541 Brunsbittel el
| Ansorechoartner
ltzehoe, den 25.02 2025
Systemaktenzeichen: Mein Zeichen: Eingangsdatum:
390125 048/010/018 24022025
Datum u. Zeichen lres Schreibens
Vorhaben: Antrag auf Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Grundstiick: Kaisborstel, Dorfstralle 18 Postanschrit
Katasterdaten:  Gemarkung Kaisborstel, Flur 1, Flurstick 31 i, S
D - 25524 rzehoe
| Bssuchezaiten
| Besuche sind nur nach vorheniger
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Vor—— .
e stsnturg e
Sehr geehrier Her Hautmann, De-Mai:
das vorbezeichnete Grundstiick ist im Baulastenverzeichnis der unteren mm’

Sachverstdndigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 045/2025
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Nr.4 Bilder

CRrIvd L

Ansibht von Ostnordost

Blick zur Dorfstrafs nch ﬁdosten

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel

Reg.-Nr. 045/2025
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StralRenansicht von Siidosten

Ansicht von Stiden

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbittel Reg.-Nr. 045/2025
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Blick in den siidwestlichen Gartenbereich

Ansicht Schuppengebaude

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 045/2025



Verkehrswertgutachten Amtsgericht ltzehoe, Az.: 28 K 30/24

Stralenansicht von Siidwesten

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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