Gutachterausschuss
fUr GrundstUckswerte
im Kreis Dithmarschen

Stettiner SiraBe 30
25744 Heide

Telefon: 0481 - 97-1456

Telefax: 0481 - 97-1586

Internet: www.dithmarschen.de

eMail; geschoeltsstelle-gutachterausschuss@dithmarschen.de
Aktenzeichen Amisgericht Meldorf: 33 K 64/22

M. |
GUTACHTEN & i Okt. 2024 (o)

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fOr das
unbebaute Grundstick in

25767 Osterrade, Querdamm

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur FlurstUck
Albersdorf 2817 Osterrade 9 9
EigentUmer:

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 21.12.2023 in der Besetzung
Vorsitzender:

Gutachterin:

Gutachter:

6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

den Verkehrswert des Grundstiicks zum Stichtag 21.12.2023 ermittelt mit rd.

680,00 €

Heide, 29.01.2024

Dieses Gutachten besteht aus 15 Seiten inkl, \ by TR ’ ptarmnt 3 Seiten.

Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstell *Free R POTUr unsere Unterlagen.
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1 Angaben fur das Gericht

a)
b)
c)
d)
e)
f)

e)
h)

Es besteht kein Verdacht auf ékologische Altlasten.

Der ist kein Schornsteinfeger erforderlich

Es gibt keinen Verwalter des GrundstUcks

Das Obijekt ist nicht vermietet.

In gibt es keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBIindG.

Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden

Ein Energieausweis ist nicht erforderlich.

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Meldorf, DomstraBe 1, 25704 Meldorf

Beschluss vom 10.07.2023

Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswertermittlung zur Zwangsversteigerung

(Aufhebung der Gemeinschaft)

Wertermittlungsstichtag: 21.12.2023 Tag der Gutachterausschusssitzung

Tag der Ortsbesichtigung: 21.12.2023

Teilnehmer: Die Mitglieder der Gutachterausschusssitzung und der
Unterzeichner.

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: Flurkarte, Grundbuchauszug Abt. | und I, sowie

Kaufpreissammlung, GrundstUcksmarktbericht,
BodenrichtwertUbersicht des Gutachterausschusses

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein

Kreis: Dithmarschen

Ort und Einwohnerzahl: Osterrade, (ca. 426 Einwohner)

Aktenzeichen AG Meldorf 33 K 64/22
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

ndachstgelegene Orte: Albersdorf, Wrohm, OffenbUttel, SUderdorf

Landeshauptstadt: Kiel

BundesstraBen: nicht in unmittelbarer N&he vorhanden

Autobahnzufahrt: in Albersdorf besteht die Moglichkeit auf die BAB 23
(Heide — Hamburg) zu gelangen

Bahnhof: | in Albersdorf vorhanden

Flughafen: Hamburg Fuhlsbottel

‘Regionclplcnung: Igem. Landesentwicklungsplan als amtsangehérige

Gemeinde eingestuft mit geringen Einrichtungen for
Kultur, Sport etc. '

innerdrtliche Lage: 6,0 km &stlich vom Dorfkern belegen; Geschafte des
taglichen Bedarfs und, 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) in Alberdorf vorhanden

Wohnlage: landwirtschaftliche Fldche, Wohnnutzung nicht még-
lich :

Art der Bequung und Nutzung :

in der StraBe und im Ortsteil: keine Bebauung vorhanden

Immissionen: - gering

topografische Grundstickslage: eben

Aktenzeichen AG Meldorf 33 K 64/22
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3.2 Gestalt und Form
mittlere Breite: ca. 9,60 m

mittlere Tiefe: ca. 142 m
GrundstUcksgréBe: insg. 1.367 m?

GrundstUcksform: ungunstig

3.3 ErschlieBung
StraBenart: GemeindestraBe

StraBenausbau: wassergebundener Weg

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung: keine vorhanden

Grenzverhdaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten: keine vorhanden

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich): kein Bauland, mooriger Boden,
hoher Grundwasserstand

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche
' Baugrundsituation insoweit bericksichtigt, wie sie in
die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. DarUber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.

3.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

3.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich

gesicherte Belastungen: Dem Gutachterausschuss liegt eine Kopie des
Grundbuchblattes Albersdorf Blatt 2817 vom
30.03.2023 vor. In der Abteilung Il bestehen folgende
wertbeeinflussenden Einfragungen.

Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den jeweiligen
EigentUmer der Flursticke 5, 6, und 7 Flur 9 gemaB
Bewiligung vom 02.01.1953; eingefragen am
20.05.1954 und 20.06.1969 und umgeschrieben am
30.09.1986.

Nr. 2:

Aktenzeichen AG Meldorf 33 K 64/22
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die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Mel-
dorf, AZ: 33K 64/22); eingetragen am 20.03.2023

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung lll des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in
diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis- (Erlds)aufteilung
sachgemaB berUcksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Das GrundstUck ist zum Wertermittlungsstichtag in
keinem Bodenordnungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und
und Lasten: (z. B. begUnstigende) Rechte, besondere
: Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach
Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

3.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

3.4.2.1 Bavulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthdlt keine wertbeein-
flussende Eintragung.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

3.4.2.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im
FlGchennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchen-

nutzungsplan als landwirtschaftliche Fidche darge-
stellt.

3.4.2.3 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(GrundstUcksqualitat): Landwirtschaftliche FiGche
Abgabenrechtliicher Zustand: Das Bewertungsobjekt ist tiw. beitrags- und

abgabenfrei.

3.5 Derzeitige Nutzung

Beim Grundstick handelt es sich um ein verwildertes Grinland mit Strauchwerk, Nadel-
und Laubb&dumen

Aktenzeichen AG Meldorf 33 K 64/22



Gutachterausschuss Kreis Dithmarschen Gu 23-107 Seite 7

4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbebaute Grundstick in 25767 Osterrade,
Querdamm zum Wertermittlungsstichtag 21.12.2023 ermittelt.

GrundstUcksdaten:

Grundbuch:| Blatt: | Gemarkung: Flur: FlurstUcke: Flache:
Albersdorf 2817 |Osterrade 9 9 1.367 m?
Nutzung gem. Nutzung gem.

Grundbuch Liegenschaftsbuch Brinagemesszony e
WaldflGche, Wasserfldche Grinland 437 32/32

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
4.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.1.1 ;1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittiung bieten die einschidgige Literatur und die Wertermittlungs-
vorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) mehrere
Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalo
Aufgabe des Gutachterausschusses, das fUr die konkret anstehende Bewertungsaufgabe
geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittiungsverfahren auszuwdahlen
und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

+ das Vergleichswertverfahren,

« das Ertragswertverfahren und

« das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfah-
ren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung, unter BerOcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
stéinden des Einzelfalls zu wéhlen; die Wahl ist zu begrinden (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittiungsverfahren (das Vergleichs-,
das Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2
und 3 noch ausgefUhrt wird - grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnis-
se.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der
Beschreibung und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittiungsverfahren verfOgbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grundsticksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fir

Aktenzeichen AG Meldorf 33 K 64/22
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marktkonforme Wertermittiungen) sowie der Erléuterung der auf dem GrundstUcksteilmarkt,
zu dem das Bewertungsgrundstick gehért, im gewohnlichen (GrundstUcks)Marktgeschehen
bestehenden Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begrundung des gewdahlten
Untersuchunasweges. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begrondung der
Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der “Nachvoll-
ziehbarkeit" dieses Verkehrswertgutachtens.

4.1.1.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

« Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
sticksteilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) ent-
sprechen.

« Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhdangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite
Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhdngige Re-
chenprobe; Reduzierung der Risiken bei Vermbgensdispositionen des Gutachtenver-
wenders und des Haftungsrisikos des Gutachterausschusses).

« Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB), d.h.
den im néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zu-
treffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem néchsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden)
Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am “gewdhnlichen Geschdftsverkehr” im
néchsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wer-
tes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare
Grundsticke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die 3 klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmdaBi-
ge Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetesten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. § 193 Abs. 3
BauGB i.V.m. § 8 Abs. 1 ImmoWertV) am zuverdssigsten aus dem Grundsticksmarkt (d.h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfi-
gung stehen.

FUr die 3 klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den
Preisvergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GroBen sowie
die in dem jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden
Einflussfaktoren benannt.
» Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Verfigbarkeit von diesbeziglichen Um-
rechnungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder
Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;
_* Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsubliche und nachhaltig erzielbare Mieten;
* Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: vorangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch
nachrangig) ein plausibles System der Herstellungswertermittlung.

Aktenzeichen AG Meldorf 33 K 64/22
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Hinweis: Grundsatzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmdaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleich-
ermaBen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten
eine hinreichend groBe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Ver-
gleichskaufpreise) zur VerfGgung standen.

4.1.2 1Iu den herangezogenen Verfahren

4.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschdaftsver-
kehr vorangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffent-
lichte Bodenrichtwerte) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise for
unbebaute Grundsticke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke

- dort, gefrennt vom Wert der Gebdude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichspreisverfahren; § 15 Abs. 1 und 2) zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 undi.V.m. §
196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Vergleichswertverfahren

FUr manche GrundstUcksarten existiert ein hinreichender GrundstUckshandel mit ver-

gleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fUr vergleichbare Objekte

gezahlten oder verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewodhnlichen Geschaftsver-

kehr die Preisbildung fUr derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert,

sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen

werden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah redlisierter Kaufpreise for in allen
wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend Ubereinstimmender Vergleichsgrundsticke aus der Lage des Bewertungsgrund-
stUcks oder aus vergleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte

oder

c)i.S.d. § 15 Abs. 2 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss
abgeleitet und verdffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren for Woh-
nungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
7u bewertenden GrundstUcksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kauf-
_ zeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fUr den der Vergleichsfaktor abge-
leitet wurde, auf den Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des unbebauten Grund-

stUcks ist im vorliegenden Fall méglich, weil eine hinreichend groBe Anzahl an Vergleichs-
kaufpreisen vorliegt.

Aktenzeichen AG Meldorf 33'K 64/22
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4.2 Vergleichswertermittlung

Auszug aus der Kaufpreissammiun

im Amtsbereich KLG Eider und Amt Mitteldithmarschen

22.10.1997 | Rederstall 8.894 m? | Odland 0,02 €/m? 0,04 €/m? 35576 €
03.05.2012 | Gaushomn 12.349 m? | Unland 0,08€/m?| 11200{ 20500 0,15€/m? 1.85235 €
13.12.2007 | Offenbuttel 5.428 m? | Unland 0,06 €/m?| 5800 20500 0.21 €/m? 1.139,88 €
28.01.2015 | Hollingstedt 33.902 m? | Moor 0,15€/m?| 14400 20500 0.21 €/m? 7.119.42 €
16.11.2015 | Tielenautha 2.792 m? | Moor 0,15€/m?| 14400 | 20500 0.21 €/m? 586,32 €
10.06.2014 | Hollingstedt 25.307 m? | Moor 0.15€/m?| 13000| 20500 0,24 €/m? 6.073,68 €
11.04.2011 | Krempel 2.823 m? | Moor 0,11 €/m?| 9100 20500 0,25 €/m? 705,75 €
02.11.2000 | Tielenauthal 3.753 m? | Unland 0,11€/m?| 7700] 20500 0,29 €/m? 1.088,37 €
05.03.2013 | Dellstedt 5.453 m? | Moor 0,18€/m?| 11400 20500 0,32 €/m? 1.74496 €
20.01.2011 | Delistedt 8.955 m? | Moor 0.15€/m?| 9100 20500 0.34 €/m? 3.044,70 €
29.03.2012 | Tielenauthal 107.618 m? | Moor 0,19€/m2; 11200 20500 0.35€/m?| 37.666,30 €
09.11.2010 | Pahlen 11.014 m? | Moor 0.14€/m?| 8000 20500 0.36 €/m? 3.965,04 €
11.07.2007 | Sankt Annen 28.919 m? | Unland 0.11€/m?| 5800; 20500 039 €/m?| 11.27841 €
30.01.2020 | Tielenhemme 4.949 m? | Moor 0,30 €/m?}| 15800 | 20500 0.39 €/m? 1.930,11 €
10.02.2020 | Tielenauthal 10.808 m? | Moor 0,30 €/m?| 15800| 20500 0.39 €/m? 4.21512€
05.08.2020 | Tielenauthal 14.151 m? | Moor 0,30 €/m?| 15800 20500 0.39 €/m? 5.518,89 €
13.08.2020 | Schalkholz 7.942 m? | Moor 0,30€/m?| 15800| 20500 0,39 €/m? 3.097,38 €
29.10.2015 | Rederstall 4.060 m? | Moor 0,30 €/m?| 14400 | 20500 0.43 €/m? 1.745,80 €
09.11.2015 | Tielenauthal 20.903 m? | Moor 0,30 €/m? | 14400 | 20500 0.43 €/m? 8.988,29 €
23.02.2010 | Schafstedt 22.260 m? | Moor 0,17 €/m?| 8000 20500 0,44 €/m? 9.794,40 €
18.01.2013 | Delve" 19.637 m? | Moor 0,25€/m?| 11400| 20500 0.45 €/m* 8.836,65 €
15.05.2003 | Schalkholz 75.743 m? | Moor 0,12€/m2?| 5400 20500 0,46 €/m? 3484178 €
17.04.2014 | Rehm-(RFB) 5.494 m? | Moor 0,30 €/m?| 13000|{ 20500 0,47 €/m? 2.582,18 €
02.07.2012 | OffenbOttel 2793 m? Moor 0,27 €/m?| 11200 20500 0.49 €/m? 1.368,57 €
01.09.1997 | Sankt Annen 0 m? | Moor 0,26 €/m?| 9300| 20500 0,57 €/m? 0,00 €
05.03.2004 | Offenbuttel 53.312 m? | Grinland 0,19 €/m2; 4700 20500 0,58 €/m?| 30.920,96 €
02.06.2000 | Tielenauthal 2.184 m? | Unland 0,23€/m?| 7700| 20500 0,61 €/m? 1.332,24 €
16.05.2001 | Lunden 17.153 m? | Moor 0,21 €/m?| 6800| 20500 0,63€/m?! 10.806,39 €
06.12.2010 Borgehsied‘r 75.579 m? | Unland 0,26 €/m?| 8000 20500 0,67 €/m? | 50.637,93 €
30.10.2012 | Dellstedt 13 m? | Moor 0,38 €/m*| 11200{ 20500 0,70 €/m? 9,10€
04.04.2005 | Pahlen 22.231 m? | Grinland 0,22€/m?| 6100| 20500 0,74€/m?| 16.450,94 €
11.05.2001 | Lehe 14,119 m? | Odland 0,25€/m?| 6800 20500 0.75€/m?| 10.589,25€
11.05.2005 | Albersdorf 86.477 m? | Unland 0,23€/m?*| 6100 20500 0.77 €/m? | 66.587,29 €
31.08.2001 | Schlichting 8.344 m? | Moor 0,28€/m? | 6800 | 20500 0.84 €/m? 7.008,96 €
17.01.2009 | Wrohm 4.951 m? | Grinland 0.32€/m?| 7200 20500 0.91 €/m? 4.505.41 €
11.12.2019 | Delve 2.317 m? | Unland 0.69 €/m?| 14300 20500 0.99 €/m? 229383 €
14.03.2011 | Schalkholz 3.242 m? | Wald 046 €/m?| 9100} 20500 1,04 €/m? 3.371.68€
15.12.2001 | Hennstedt 4.825 m? | Unland 0.37 €/m? 46800 | 20500 1,12 €/m? 5.404,00 €

Summe = 740.694 m? Summe = 369.458,09 €

Mittelwert = M = 050€/m*
740.694 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Vergleichswert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum
Wertermittiungsstichtag 21.12.2023 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des

Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Vergleichswerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand ErGuterung
Tats@chlicher b/a-Zustand des Vergleichswerts (frei) [ = 0,50 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Vergleichswert- BewertungsgrundstUck Anpassungsfaktor Edduterung
grundstick
Stichtag 31.12.2022 21.12.2023 x 1.00

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zusta ndsmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage x 1,00

Entwicklungsstufe Landwirtschaft Landwirtschaft x 1,00

Art der Nutzung Moor, Unland, Moor, Unland, X 1,00
Wald Wald

relativer b/a-freier Bodenwert = 0,50 €/m?

Fldche X 1.241,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 620.50 €

Der b/a-freie Bodenweri beirdgt zum Wertermittiungsstichtag 21.12.2023

insgesamt 620,50 €.

4.2.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

4.3 Verkehrswert
Der Verkehrswert fUr das unbebaute Grundstick in 25767 Osterrade, Querdamm

GrundstUcksdaten:

Grundbuch:| Blatt: | Gemarkung: Flur: FlurstUcke: Flache:
Albersdorf 2817 |Osterrade 9 9 1.367 m?
Nutzung gem. Nutzung gem.

Grundbuch Liegenschaftsbuch Ertragsmesszahl Werfzahl
WaldflGche, WasserflGche Grinland 397 32/32

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.12.2023 mit rd.

680,00 €

in Worten: sechhundertachtzig Euro
geschatzt.
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5 Lliteraturverzeichnis

5.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammiung,
WertermittlungsForum, Sinzig 2022

[2] Sprengnetter, Hans Otto v.a.: Grundsticksbewertung, Lehrbuch; Loseblattsammlung,
WertermittlungsForum, Sinzig 2022

[3] GMB 2022: Grundsticksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses Kreis Dithmarschen

5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zu-
letzt gedndert durch Art. 1 des Gesetfzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. I . 301 8)

BauNVO: y
Baunutzungsversordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom 23. Januar
1990 (BGBI. 1 1990 S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 1993 S. 466)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung) vom 19. Mai 2010

SW-RL:
Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 05.
September 2012

WertR 2006:
Wertermittliungsrichtlinien des Bundesministeriums fur Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen, rechts-
gultig ab dem 01.03.2006

BGB:
BuUrgerliches Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 400-2, verdffent-

lichten bereinigten Fassung, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2001 (BGBI. |
S.1658)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wohnfldchenverordnung), Uber die Aufstellung von

Betriebskosten und zur Anderung anderer Verordnungen vom 25.11.2003, in Kraft getreten am
01.01.2004.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte ohne MaBstab
Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte mit Luftbild
Anlage 3: FotoUbersichtsplan
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Anlage 2: Flurkartenauszug
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