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WERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung (Marktwert)
fiir die Grundstiicke bebaut mit einem Wohnhaus, einem Wirtschaftsgebdude

mit Uafladan 1ind ainam CStallaahinda

Auftraggeber/in Amtsgericht Itzehoe
Aktenzeichen 28 K 9/25
Ortstermin 13.06.2025
Bewertungsstichtag 13.06.2025
Erstellungstag 28.07.2025

Verkehrswert 475.000,00 Euro
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Hinweis
Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstdndlich mit eingeschlossen.
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1. Anlagen

1. Ortsibersicht 1:10.000
2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
3. City Basics Kaisborstel

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 2
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 33
Anzahl der Fotos 23

3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung
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4. Ergebnisiibersicht

Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grifke
Grundstck. Grundstiicke stiick m?
6 1 Kaisborstel 003 11/3 Gebaude- und Freiflache 4.703
Landwirtschaftsflache, Dorfstraile
Kaishorstel 003 14/1 Gebdude- und Freifldche, 1.399
DorfstralBe
Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt
Bewertungsverfahren Sachwertwertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 475.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Termin wurde von Eigentiimerin abgesagt und das
Betreten des Grundstiicks untersagt.

2. Besuchsankiinfdigung 15.05.2025 fiir 13.06.2025
Ortstermin 13.06.2025 niemanden angetroffen
Bewertungsstichtag 13.06.2025

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
(2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte

[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013

[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Varschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)

[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015

[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport

[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, 25. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung

[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage

(17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstindigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und Mal der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumdngel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstindige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschadden offen erkennbar, missen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstandige
vargenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstdndiger Baumangel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstédnde nur (iberschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschadtzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle Manahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

erstellt wird. In diesen Fallen wird in der Bewertung eine durchschnittliche Ausstattung des Objektes unterstellt,
insofern der duRere Eindruck diesen Zustand vermittelt, Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung wird vom Sachverstandigen in der nachfolgenden Bewertung nicht vorgenommen, denn
dieser kénnte nur willkiirlich geraten werden und ist der Héhe nach nicht zu begriinden, darauf wird an dieser
Stelle noch einmal ausdriicklich hingewiesen. Die Hohe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der
Entscheidung eines jeden Interessenten in dem Zwangsversteigerungsverfahren, der diese Immobilien ersteigern
mdchte und das Risiko selbst abschitzen muss.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe [ Grundbuch von | Kaisborstel I Blatt J 22 J
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grilke
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

] 1 Kaisborstel 003 11/3 Gebiude- und Freifliche 4.703
Landwirtschaftsfliche, Dorfstrale
Kaisborstel 003 14/1 Gebaude- und Freiflache, 1.399
Dorfstralke

Im Grundbuch sind weitere Flurstliicke verzeichnet, die jedoch nicht Gegenstand dieser Bewertung im

Tenimom et s D e whalhenm mlma

Dritte Abteilung®

Eintragungen

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
9/25); eingetragen am 25.02.2025.

Fiir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

BT ML ILL LIS Mgty ML wo Srerd rrer i e s e
Eckdaten. Die genauen mietvertraglichen Vereinbarungen und
Mietbedingungen, sind ausschlieflich den Originalen zu entnehmen. Diese
Ubersicht hat nicht den Anspruch der Vollstindigkeit und gibt nicht den
genauen Wortlaut wieder. Ob  Nebenabreden, Mieterhéhungen,
Mietkiirzungen oder mietvertragliche Anpassungen und Verdnderungen
vorgenommen worden sind, ist mir u. U. nicht bekannt.

Vermutlich werden die Gebdude eigengenutzt.
Es ist nicht bekannt, ob Gebdudeteile vermietet oder verpachtet sind.

Mietvertrage liegen nicht vor.

! Lasten und Beschrankungen
? Hypatheken, Grundschulden und Rentenschulden
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9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zulassigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung gemal §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung Kein B-Plan-Gebiet.

Die Einstufung fiir dieses Grundstiick erfolgt nach 535 Baugesetzbuch
{BauGB) - AuBenbereich.

BauGB und KAG offen bzw. zu erwarten.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine G&ffentlich-rechtliche  Verpflichtung der

Grundstiickseigentimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde, bestimmte das
Grundstiick hetreffende NDinge 700 tiin 700 untarlacsan adar 711 diulden Die

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fir
Baulasten sind: Abstandsfldchenbaulast, Anbaubaulast,
ErschlieBungsbaulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemaR schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 07.04.2025 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.
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9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfiillt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 14.07.2025)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein fiihrt ein Kampfmittelbelastungs-
kataster. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von Luftbildauswer-
tungen und anderer Unterlagen.

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
kdnnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunéchst, ob berhaupt ein gliltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstelit.

Fiir bestehende Gebdude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebdude.

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mochte, bendtigt keinen Energieausweis.
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Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fir das Gebdude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitspriifung Flir Schleswig-Holstein gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
gem. DIN 1986-30 bis zum Jahr 2040, entsprechend der Lage innerhalb oder
auBerhalb wvon Wasserschutzgebieten und wunabhdngig wvon der
Zustandserfassung des dffentlichen Bereiches, ein Nachweis Gber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schdchte auf jedem privaten
Grundstiick erfolgen muss.

In den Schutzzonen II, 11l und 111 A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt flir Entwdsserungsanlagen gewerblicher Abwdsser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

10. Lagemerkmale
[2.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfliisse, Wohn- und Geschdftslage, ErschlieBungssituation]
10.1. GroRrdumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

,~ b

ACKErmidonen, sdanien Rugein una ecimzemondgen. RdiSDorsiel genore zurm
Amt Schenefeld.

Itzehoe als nachstgroBere Stadt bietet eine gut ausgebaute Infrastruktur mit
vielfaltigen Bildungs-, Kultur- und Versorgungsmoglichkeiten.

Verkehrsanbindungen Autobahnanschluss an die A 23 liber die Anschlussstellen Schenefeld oder
Itzehoe-Nord — beide ca. 5 bis 10 Fahrminuten entfernt, Anbindung (iber
LandstraRe L 127, ehemals B 204 (Heide-ltzehoe).

Entfernungen mit KFZ? Schenefeld 4 km
Itzehoe 11 km
Wacken 9 km
Heide 40 km
Elmshorn 43 km

Hamburg-City/Flughafen 70 km
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OPNV Die Buslinie 6162 verbindet Kaisborstel mit Schenefeld und Itzehoe,
Haltestellen sind fuBldufig erreichbar. Bahnhof in Itzehoe.
Kein Anschluss an den HVV, sondern Bedienung durch die Regionalbuslinien
des Nahverkehrsverbunds Schleswig-Holstein (NAH.SH).

Wirtschaft In der Gemeinde sind hauptsachlich landwirtschaftliche Betriebe ansassig.
Das nahegelegene Schenefeld bietet kleinere Handwerks- und
Gewerbebetriebe, wahrend Itzehoe als wirtschaftliches Zentrum der Region
grolere Unternehmen, Dienstleister und Forschungsinstitute (u.a.
Fraunhofer ISIT) beheimatet.

10.2. Kleinrdaumige Lage

Innerdrtlich Die DorfstraRe ist die HauptstralBe des Ortes und fiihrt durch eine locker
bebaute Streusiedlung. Das Objekt befindet sich am Ende der befestigten
StraRe im siidostlichen Teil des Gemeindegebiets in ruhiger Wohnlage,

Versorgung Nahversorgung in Schenefeld (Supermirkte, Arzte, Apotheken, Bank, Backer
etc.) in ca. 4 km Entfernung, groBes Angebot an Einkaufs- und
Dienstleistungsmaglichkeiten in Itzehoe

Wohnumfeld Bis auf 2 weitere H3user sind keine Bebauungen im ndheren Umfeld
vorhanden. Uberwiegend landwirtschaftliche Flichen.

Freizeit Vielfdltige Sport- und Freizeitangebote in Schenefeld und Itzehoe

PR L L s

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschiieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form Flurstiick 11/3
UnregelmaRige Form, Eckgrundstiick
Siidéstliche Grundstiickshdlfte bebaut mit Wohnhaus und Wirtschaftstrakt
Nordwestliche Grundstiickshalfte genutzt als Gartenland/ landwirtschaftliche
Flache

Flurstiick 14/1

UnregelmaRige Grundstiicksform

Das Grundstiick ist mit einem Teil eines Stallgebdudes bebaut, dessen andere
Hilfte sich auf auf dem angrenzenden Flurstiick 16/1 befindet, das ebenfalls
in diesem Grundbuch verzeichnet ist, aber nicht Gegenstand der Bewertung
ist.
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Erschliefung Die Dorfstralle ist ca. 5,00 m breit und asphaltiert, auf gegeniiberliegender
StraBenseite apshaltierter Gehweg

Im Bereich des Hauses ist die StraRe Sackgasse, hier endet die asphaltierte
Flache, in weiterer Verldngerung betonierter 2-Spuren-Weg als
landwirtschaftlicher Verkehrsweg ,Weg zum Geholz”, der das Flurstiick 14/1
erschliefit.

Anschliisse Lt. Auskunft des Wasserverbandes Unteres Storgebiet erfolgt die
Abwasserentsorgung Uber eine nicht technische Kleinkldranlage.
Trinkwasseranschluss ist vorhanden. Stromanschluss vorhanden. Es ist nicht
bekannt, ob das Grundstiick eine Gasversorgung hat.

Befestigungen UnregelmaRiges Kopfsteinpflaster und Feldsteine, Betonplatten

Umfriedungen Im Bereich des 2-Spuren-Weges Mauer mit gemauerten Pfeilern, dazwischen
Holz-Staketenzaun

Der Gartenbereich entlang der Dortstralse im Norden ist z.1. als Nutzgarten
angelegt mit Gemdiseanpflanzungen, ansonsten auch hier einige Biische,
Straucher und Rasenflachen.

Im AuBeren nérdlichen Bereich Paddock mit Sandbefestigungen,umfriedet
mit Holzlattenzaun und Schafdraht, in der Spitze des nérdichen Grundstiicks
Unterstand fiir Tiere in Holzstdnderkonstruktion mit verrosteter
Blechverkleidung.

Baujahr/Baugenehmigungen Es llegen Keine Bauunteriagen und Baugenenmigungsaaten vor.

Das Wohnhaus wurde vermutlich um 1900 erbaut. Auch das
Wirtschaftsgebdude hat ein Alter vermutlich 80+.

Das separate Stallgebdude ist nach dulerem optischen Eindruck etwa jiinger
oder modernisiert.

12.1. Flachen und MaRe

Allgemein Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle iiberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
H8he umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstinden
tiberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder liberdachte Loggien). Die BGF
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umfasst die duleren Male der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdren z.B. Flichen van Spitzbdden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt Uberschldgig aus den MaRen der Flurkarte.

Wohnflichen

Fiir die zu bewertenden Gebdude liegen keinerlei Bauunterlagen und
Zeichnungen vor.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht, weshalb keine Angaben zu
Raumaufteilungen oder GrofRen gemacht werden kdnnen.

Die Flachen werden Uberschldgig aus der Bruttogrundflache (BGF) ermittelt.
Dabei bleiben Konstruktionsteile, wie AuRen- und Innenwdnde sowie
Treppen unberiicksichtigt. Bei Wohnhdusern wird ein iiblicher Abschlag in
Hohe von 20% von der Bruttogrundfliche vorgenommen (EG-BGF x Faktor
0,8). Im Dachgeschoss werden zusdtzlich die nicht anrechenbaren Flachen

Die Bestimmung der Wohn- und MNutzflichen ist schwierig, da keine
Innenbesichtigung stattgefunden hat und keine Bauunterlagen vorliegen.
Von auBen macht es den Eindruck als ob das Dachgeschoss des Wohnhauses
nicht zu Wohnzwecken genutzt oder ausgebaut ist.

Es ist ebenfalls nicht bekannt, ob das Obergeschoss des Wirtschaftsgebdudes
wirtschaftlich genutzt wird oder werden kann.

Wirtschaftsgebdude

Erdgeschoss 31,00 x 15,00 = 465,00 m?

Dachgeschoss 31,00 x 15,00 = 465,00 m*

BGF gesamt 930,00 m?

Stallgebdude (Teilfl.) 12,00 x 16,00 (i.M.) = 192,00 m?
Wohnfldchen Wohnhaus

Erdgeschoss 188,25 x 0,80 = 150,60 m?
Nutzflachen Wirtschaftstrakt

Erdgeschoss 465 x 0,80 = 372,00 m?

0G (ggf. Bodenraum) 465 x 0,80 = 372,00 m?

Nfl, gesamt 744,00 m*
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Stallgebdude (Teilfl.) 192 x 0,80 = 154,00 m?
12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung
Allgemein Beim Kreisbauamt Itzehoe und auch bei dem Gemeindeamt lagen keine

Bauunterlagen vor und eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden. Die
Beschreibung erfalgt nach duRerem Eindruck.

Wohnhaus mit Wirtschaftstrakt

Wohnhaus

Bauweise Massivbauweise, Traufenhaus mit mittlererem Traufgiebel zur Strale,
verbunden mit Wirtschaftsgebdude

Fassade Rotstein, hell gefugt, unterbrochen von Putzfassaden
Partikne mit 2 Siulan — nntierh ansnrecrhande Rannweice
RUTISLSLOTIIENSLET, Udinuer £ diterne FULLSPTUSSETITENSLET (RRINS
Einfachverglasung. Griine Stahlsprossenfenster mit Einfachverglasung

Tiiren Im Erdgeschoss mehrere Holzbrettertiiren, griin gestrichen, 2 griine Holz-
Einfahrtstore, dariiber Doppelfligel-Dachluken
Integrierte Garage mit Stahlschwingtor

Sonstiges Im Erdgeschoss befindet sich in einer Teilfliche ein Hofladen

Weitere Nutzung das Gebdudes ist von auRen nicht erkennbar.

Die Riickseiten der Gebdude konnten nicht besichtigt werden aufgrund
freilaufender Wachhunde und einem Betretungsverbot wg. Schweinehaltung
auf dem Grundstiick.
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Stallgebdude (Teilfldche)

Bauweise Teilmassive Bauweise, Rotstein, im oberen Bereich Holzdeckelschalung —
vermutlich in jlingerer Zeit erneuert

Dach/Dachdeckung Flachgeneigtes Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, Trapezblechabdeckung,
Zinrinnen und -ablaufe

Fenster Griine. einfachverglaste Stahl-Sorossenfenster

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Die Gebdude und Grundstiicksflichen konnten nur von der StraRe aus
besichtigt werden. Das Betreten des Hofes und eine Innenbesichtigung wurde
nicht ermoglicht. Daher kdnnen keine Angaben zum Ausbau und zur Qualitat
der Ausstattung gemacht werden sowie zu etwaigen Mangeln, Schdden oder
Instandhaltungsanstauungen. Insgesamt macht das Objekt duBerlich einen

spricht sicherlich Naturhiebhaber an.

Das Stallgebdude befindet sich etwa zur Hélfte auf dem angrenzenden
Flurstiick 16/1, das zwar im selben Grundbuch verzeichnet ist, aber nicht
Gegenstand dieser Bewertung ist. Vermutlich gibt es innerhalb des Gebdudes
keine rdumliche Trennung oder Teilungsmoglichkeit auf der
Grundstiicksgrenze, auch handelt es sich nicht um eine klassische
Uberbauung. Eine eigenstindige Nutzung oder Teilung wire vermutlich nicht
gegeben oder nur schwierig Umsetzbar. Fiir dieses Bewertungsobjekt wird die
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ortsbezogene Marktgingigkeit als eher unterdurchschnittlich beurteilt, weil
fiir diese Art von Objekten nur ein kleiner Kauferkreis in Frage kommt.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemdR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und
personliche Verhdltnisse zu erzielen wire.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV 2021, giltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren

dUS EINEN dUSTEILTIENUErN AL VUIT VEIEIEILHSPIEISEN SFnnieiL. neoen uuer
anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu

b JO0 7 SIEUEARY I PP P - SR e Ada 2fcd dia ta hlacalabhcacdac caalalabh ae Mk o ciima

Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstlicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor,
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wére. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks libereinstimmen.

Verfahrenswahl Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine landwirtschaftliche
Hofstelle, die eigengenutzt wird. Objekte dieser Art werden in der Regel
selbstgenutzt und nicht als Kapitalanlage angesehen, daher ist das

Rarhwortuarfahran dac maRoshlirhe Rewertiinocvarfahran 1ind  damit

einnimmt und wie und ob das Obergeschoss nutzbar ist.

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung tber den unmittelbaren Preisvergleich

vinrlinifbar Prndetiicla ane Adar Vanfaraiceammliuna dar GQotarhtaraicerhiicea fiir Grindetiicrkewarta Nar

HUBEIEHEL WETUET Ul DUUETTILIILWEILE gud FISRVEI RISV UEl DUUSHRI SI22al 1NN VOIRAWILS UWHMTRauLc)
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, gréRen- und nutzungsbezogen.
Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und beriicksichtigt werden, dies sind:

s der Entwicklungszustand

o die Lage

s der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

o der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
s die Bodenbeschaffenheit
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Beide Grundstiicke befinden sich im AuBenbereich gem. §35 BauGB.

Flurstiick 11/3
Das Flurstiick hat eine GréRe von 4.703 m?.
GemaR vorliegendem Bestandverzeichnis aus dem Liegenschaftskataster teilt sich die Flache wie folgt auf:

Teilflache 1: 2.868 m? Gebdude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft
Teilflache 2: 1.835 m? Griinland

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert |

Gemeinde Kaisborstel
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname § 35 BauGB
Bodenrichtwertnummer 048BM035
Bodenrichtwert 30 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 1.500 m?
Teilfliche 1

Die Gebdude- und Freifldche verfiigt iber eine GréRe von 2.868 m? und die BezugsgroRe fiir den Bodenrichtwert
betrdgt 1.500 m?. Der Bodenwert sinkt im Verhaltnis mit der VergréRerung und steigt mit Verringerung der
Fliche. Hierzu hat das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter [3] Untersuchungen durchgefiihrt und eine
Umrechnungsformel erarbeitet, die auch vom Gutachterausschuss des Kreises Steinburg angewendet wird.

Bodenrichtwert

Fliche BRW BRW/m?

1.500 m? 30 €/m?

Wert eingeben Wert eingeben

Korrekturfaktor: 25 €/m? /30 €/m?=0,83

Bodenwert Teilfliche 1: 2.868 m? x 30,00 €/m?x 0,83 = rd. 71.400 €
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Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert |

Gemeinde Kaisborstel
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname § 35 BauGB

Voraussetzungen ngekniipft ist.

Vergleich der Bodenwerte

Griinland Faktor 7: 1,80€/m?x 7 &= 12,60 €/m?

Wohnbebauung Faktor 0,5: 30€/m*x0,5 = 15,00 €/m?

Diese beiden Werte liegen dicht beieinander. Fiir diese Bewertung werden 14 €/m? zugrunde gelegt.

Bodenwert Flurstiick 14/1 1.399 m? x 14 €/m? = rd. 20.000 €
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15. Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung iiber die Grundsétze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregelt:

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maligeblichen
Stirhtaos nnd dem Raniahr

s 2 -5 Punkte: Kleiner Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
e 6 -=10Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad
e 11-17Punkte: Uberwiegend modernisiert

s 18 -20 Punkte: Umfassend modernisiert
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s Objektart: Wohnhaus

* Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)

e Alter der Gebdude: >80 Jahre

s Restnutzungsdauer - rechnerisch: 0 Jahre
 Modernisierungsgrad®: 0 Punkte — weil, nicht bekannt

* Modifizierte Restnutzungsdauer: 30 Jahre

s Objektart: Wirtschaftsgebdude
¢ Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre (Modellansatz)
e Alter der Gebdude: >80 Jahre
e Restnutzungsdauer - rechnerisch: 0 Jahre
»  Modernisierungsgrad®: 0 Punkte — weil, nicht bekannt
1 T VU LY T 11T AT WH A T T BT A1 1 b I P A R e 1L 1L S I AT et 11T T AT S B M T § U A | A A b

die baulichen Anlagen und die baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen.

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 2010er
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

Das Gebdude wird gemaR NHK 2010 in eine Gebdudeart oder ggf. in mehrere Gebaudearten (Geb3dudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wigungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundfliche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

* ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittiung der Restnutzungsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen

5 ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satzl) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen
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Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten vorldufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors®.
AnschlieRend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, dies
sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Objektes, die vom (iblichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebdudearten
und Standardstufen. Weil das gebaude nicht besichtigt werden konnet, mussen gewisse Annahmen
getroffen werden, die nach duRRerem Anschein auf die jeweilige Bauweise schlieRen lassen. Z.B. ist es nicht
bekannt, ob das Wohnhaus unterkellert ist oder evtl ein teilkeller vorhanden ist. Bauzeittypisch kénnte ein

niadrimar Kartaffallrallar A 5 uarhandan cain Mar Nachaacrhace macrht ainan micht Aadar mindanoarkie

& sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstickswerte [9] abgeleitet und veréffentlicht
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16.1. Gebdudesachwertermittiung

Gebadudesachwertermittiung Einheit Wohnhaus Wirtschaftstrakt
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 &60)
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre 30 20]
Alterswertminderung linear in Prozent % 63 67,
ermittelter Kostenkennwert per m? BGF £/m? 650 338
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 2. Qu./2025 Faktor 1,886 1,886}
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m?* BGF x BPI) £/m? 1.226 637,
Bruttogrundflache (BGF) m’ 335 930
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m?x BPI) £ 410.710 592.410)
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16.4. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der tber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der liber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht beriicksichtigt.
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstlicken zeigen die Abhadngigkeiten von
Sachwerten zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert
ist der Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis
Steinburg in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024 verdffentlicht.

[P0 MRECICE R Jo il Fetad Y] | 5k Py RS SSACSE | RS | SRR S iy e RN W S A S

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die liblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten fiir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten ber{icksichtigt,
die notig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten beriicksichtigt, die flir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MaRnahmen aufzuwenden waren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,neu fiir alt” beriicksichtigt.

Da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat, kénnen keine Angaben zum Ausbau- und Erhaltunszustand
gemacht werden. Es wird von einem baualtersgerechten Zustand ausgegangen.

Es erfolgen keine Abziige flir evtl. Mangel und Schdaden. Es wird aber darauf hingewiesen, dass bei Objekten
dieser GroRe mit diesem Gebdudebestand durchaus gréRerer Reparatur- und Instandhaltungsbedarf bestehen
kénnte.



Sachverstdndigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 25
Verkehrswertermittlung fiir Dorfstrafle 28, 25560 Kaisborstel

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir die Grundstiicke, bebaut mit einem Wohnhaus
mit Wirtschaftsgebdude und einem Teil eines Stalles, eingetragen im
Grundbuch wvon Kaisborstel Blatt 22, erfolgte (iber das
Sachwertverfahren und und (ber den mittelbaren Vergleich iiber
Bodenrichtwerte.

Objekte dieser Art werden i.d.R. selbstgenutzt, daher ist das
Sachwertverfahren die geeignetste Bewertungsmethode und wird hier
als wertbestimmendes Verfahren angewendet. Es wird an dieser Stelle
nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass wegen der nicht
erfolgten Innenbesichtgung und auch der nicht vollstindigen
AuRenbesichtigung sich durchaus ein abweichender Wert ergeben
kénnte.

Den Verkehrswert schatze ich im Sachwertverfahren in Hohe des





















20.

21.

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiithl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir DorfstralRe 28, 25560 Kaisborstel

Flst. 11/3 ndrdlicher Teilbereich

Unterstand /Schuppen

32



23.

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Dorfstralle 28, 25560 Kaisborstel

& ST Links Flurstiick 11/3

33



geoport

25560 Kaisborstel, Dorfstr. 28
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Mafstab (Iim Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veriffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20

Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthalt u, a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kdnnen in alien Internetauftritten versffentlicht werden fiir maximal 6
Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind, Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem

Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2025
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Datenquelle
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verbffentlichungsjahr; 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025



