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3.5 Gesamteinschatzung

Lagemerkmale: Das Bewertungsgrundstiick liegt Ortslage der Gemeinde
Hollingstedt/Dithm. Die Gemeinde verfiigt Uber keine
nennenswerten infrastrukturellen Versorgungs- oder
Bildungseinrichtungen. Die regionale und (iberregionale
Verkehrsanbindung ist durchschnittlich gut. Es bestehen
Einschrankungen bei der Versorgung mit den Gutern des
alltaglichen Lebensbedarfs.

Grundstuck: Das Grundstiick ist nahezu rechteckig geschnitten und von
ebener Topografie. Der Pflegezustand ist
unterdurchschnittlich. Das 6értliche Umfeld ist vorrangig
durch Wohnbebauung gepragt. Bauplanungsrechtlich wird
das Grundstiick nach § 34 BauGB beurteilt. Neben der
gegenstandlichen Nutzung ist auch eine Verwendung als
Baugrundstuck fur ein Einfamilienhaus denkbar. Zur
Nutzung als Pferdeunterstand und Paddock ist die
GrundsticksgroRe fur ca. 3 — 4 Pferde ausreichend. Der
fehlende Anschluss an eine groRere Weide ist im
Zusammenhang mit einer Pferdehaltung jedoch als
nachteilig zu beurteilen.

Pferdeunterstand: Der Pferdeunterstand erflllt mit Ausnahme der
reparaturbedurftigen Elektrik die an ihn zu stellenden
Voraussetzungen. Vor der weiteren
bestimmungsgemalen Nutzung wird eine Beraumung der
Nutzflachen als erforderlich betrachtet.

Klnftige Nutzung: Die gegenstandliche Nutzung ist vorrangig vom
personlichen orientierten Gebrauch beeinflusst. Die
Mehrzahl der Marktteilnehmer wird das Grundstlick
vorrangig als hoherwertige Wohnbauflache fir ein Ein- bis
Zweifamilienhaus beurteilen und einen Rickbau des
Pferdeunterstands kalkulieren.

Marktlage: Die Marktgangigkeit des Grundstlicks wird unterstellt.
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4. Wertermittlung
41 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstlcks ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére”,

§ 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)
e das Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34 ImmoWertV)
¢ und das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Verfahrenswahl liegt im Rahmen der anerkannten Regeln der Wertermittlung im
sachverstandigen Ermessen. Die Schatzung des Verkehrswerts kann grundsétzlich auch auf
ein einziges Verfahren gestiitzt werden, wenn nach Art des Objekts auch nur dieses
Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks mit einem
Pferdeunterstand zu schitzen. Das Grundstiick liegt in einem nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Gebiet, im Innenbereich einer Gemeinde und mit vorrangiger
Wohnbebauung im ortlichen Umfeld.

Im Rahmen einer Verwertung des Grundsticks zu einem Kaufpreis fiir Ortliche
Wohnbauflachen (,best use“), muss eine Freilegung der vorhandenen Bausubstanz in
Betracht gezogen werden.?

Dieser Fall ist in § 8 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV angesprochen. Dann bestimmt sich der
Bodenwert entsprechend der Grundsatzregel des § 40 Abs. 1 ImmoWertV nach dem
Bodenwert eines bebauten Grundstiicks abziiglich der als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal in Abzug zu bringenden Freilegungskosten.

L Immobilienwertermittiungsverordnung;

2 ygl. Kleiber - Wertermittlerportal > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im
Einzelnen > Teil 4 Bodenwertermittlung; grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen > Abschnitt 1 Bodenwertermittiung > §
43 ImmoWertV Nutzungsabhéngiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten > 2 Liquidationswertverfahren > 2.4 Alsbaldige
Liquidation > 2.4.1Fallbezogenes Liquidationswertverfahren
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4.2.4 Schatzung des Bodenwerts

I. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) [ 45,00 €/m? Erl.
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-

grundstick grundsttck faktor
Stichtag 01.01.2024 28.07.2025 1,00 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 45,00 €/m?
Ill. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 800 m? 993 m? 0,94| EO02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
ebf. ebf. 1,00

Art der baulichen Nutzung M M 1,00
Zuschnitt rechteckig nahezu rechteckig 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 42,30 €/m?
Flache 993 m?
Bodenwert des Grundstiicks 42.004 €

Erlauterungen zur Bodenwertschatzung

E 01
Belastbare Anhaltspunkte zur ortlichen Bodenpreisentwicklung seit dem 01.01.2024 liegen in
der relevanten Lage zum Bewertungsstichtag nicht vor.

E 02

Die Preise von Baugrundstiicken nehmen mit abnehmender Gré3e zu und mit zunehmender
GroRe ab. Nach der vom Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungsformel betragt
der Faktor fiir das Verhaltnis 800 m?/ 993 m? = 0,94

4.3. Riickbaukosten

Die Riickbaukosten werden tberschlagig wie folgt kalkuliert:

Bruttogrundflache (BGF) gesamt rd. 78 m?
€/m? BGF (inkl. Anbauten und Einfriedungen) geschétzt rd. 100 €/m?
= | Kalkulatorische Riickbaukosten 7.800 €
- | Verwertungserldse fur Boxenanteile und Turen geschatzt 2.000 €
= | Riickbaukosten gesamt 5.800 €

Diese kalkulatorischen Kosten enthalten die Ublichen Kostenanteile fur Genehmigungen,
Entsorgung, Entleerung von Oltanks, Verlegung von Leitungen usw. einschlieRlich der
VerauRerungserlose fir wiederverwendbare Bauteile. Es handelt sich um durchschnittliche
Kosten ohne Berilicksichtigung von Einflissen aufgrund von Veranderungen in der
Beschaftigungs- und/oder Konkurrenzlage der einschlagigen Gewerke und der Verfugbarkeit
von Deponien. Unterstellt wird der Riickbau nicht kontaminierter Baumasse.
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Einem mdglichen Erwerber wird vor einer Vermdgensdisposition empfohlen, entsprechende
Untersuchungen durch einen Fachgutachter durchflhren zu lassen.

44 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Hierzu zahlt im Bewertungsfall
der Bestand der Fotovoltaikanlage. Diese wird durch die feste Verbindung
regelmafig Bestandteil des Grundsticks (§ 94 Abs. 2 BGB). Nach den vorliegenden

Informationen werden die folgenden Parameter zugrunde gelegt:

Bewertungsstichtag 28.07.25
Datum der Inbetriebnahme 07.05.12
Kalkulatorische Nutzungsdauer rd. 21 Jahre
Kalkulatorische Restnutzungsdauer 8 Jahre
Nennleistung 5,88 kWp
Jahresglobalstrahlung am Ort (quelle: Deutscher Wetterdienst) = 1.000 kWh
Einspeiseverglitung / kWh in € 0,1931
Durchschnittlicher Wirkungsgrad der Anlage 80%
Vervielfaltigen bei n = 8 Jahre i = 3,5 % 6,73
Kalkulatorische Rickbau- und (Neu) Installationskosten geschatzt ca. 5.000 €
Der kalkulatorische Barwert der Photovoltaikanlage betragt:
5,88 kWp x 1.000 kWh x 0,1931 € x 0,80 = 908 € p. a.
- | Bewirtschaftungskosten p. a. (2. 8. Austausch von Wechselrichtern) — 12 % -109 €
= | Jahresreinertrag der Anlage 799 €
x | Vervielfaltiger 6,87
= | Barwert der Fotovoltaikanlage 5.489 €
- | Kalkulatorische Riuckbaukosten ca. -2.500 €
- | Kalkulatorische (Wieder) Installationskosten ca. -2.500 €
= | Restwert der Fotovoltaikanlage rd. 489 €
gerundet 500 €
Jeweils auf volle Euro gerundet.
4.4 Liquidationswert
Bodenwert gesamt 42.004 €
- | Rackbaukosten -5.800 €
+ | Barwert der Fotovoltaikanlage 500 €
= | Freigelegter Bodenwert (Liquidationswert) 36.704 €
gerundet 37.000 €
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5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Liquidationswert orientieren.

In Anlehnung an die vorstehenden Ausfihrungen und Berechnungen wird der (unbelastete)
Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsgrundstiicks, eingetragen im:

Grundbuch von Blatt BV Nr. Grolte

Delve 408 14 993 m?

Lage: Hauptstrale 7 in 25788 Hollingstedt zum Wertermittlungsstichtag am 28.07.2025
geschatzt zu:

37.000,00 €

- sieben - und - dreiBig - 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.

Aufgestellt am 21.08.2024

Gerhard Hautmann

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

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

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

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

¢ Immmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

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

e 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 gultigen Fassung.

Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

Literatur:
¢ Rixner/Biedermann/Steger, Systematischer  Praxiskommentar BauGB/BauNVO,
Bundesanzeiger Verlag, 2. Auflage 2014

Zeitschriften und sonstige Medien:

e GUG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Luchterhand

o Kleiber Digital, Stand 06/2025, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittlung/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.

3 jeweils in der aktuellen Fassung;
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Anlagen

Nr.1  Bruttogrundfiache

Bruttogrundflache DIN 277/2005

Pferdeunterstand m X m |= m? rd. m?
Boxen 15,00 3,20 48,00

Gang 15,00 2,00 30,00

Summe Pferdeunterstand 78,00

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde auf der Grundlage der vorliegenden
Bauzeichnungen, der Flurkarte und eigenen Erganzungen durchgefihrt. Die Berechnung
weicht teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005) ab; sie ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung 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 von konstruktiven Hohlrdumen (z. B. Hohlrdume von nicht nutzbaren
Abseiten)

Nr. 2 Nutzflachen

Nutzflachen

Erdgeschoss m X m = m? m?
Boxen 2,96 14,52 42,98

Gang 15,00 2,00 30,00

Gesamt 72,98
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