' Von der Industrie- und Handelskammer
3 zu Kiel &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiur die Bewertung von

Ng

bebauten und unbebauten Grundsticken

TORSTEN KUHL
Gr. Wulfhagen 25 25436 Uetersen

Telefon D4122-927272
Telefax 04122-927292
E-Mail info@torsten-kuehl.de
Website www.torsten-kuehl.de
USt.-IdNr. DE225200394

WERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung (Marktwert)
fiir das AuRenbereichsgrundstiick bebaut mit Einfamilienhaus und Nebengebduden
Klein Kampen 6, 25554 Dammfleth

Auftraggeber/in Amtsgericht Itzehoe
Aktenzeichen 28 K 35/25
Ortstermin 14.01.2026
Bewertungsstichtag 14.01.2026
Erstellungstag 20.02.2026
Verkehrswert 34.000,00 Euro
Torsten Kihl GmbH VR Bank in Holstein eG
GF Torsten Kiihl IBAN DE71 2219 1405 0042 4242 42

AG Pinneberg HRB 2160 EL BIC GENODEFIPIN
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4. Ergebnisiibersicht
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, Bergstrale 5-7, 25524 Itzehoe
Auftragsdatum 12.12.2025

Auftragseingang 15.12.2025

1. Besuchsankiindigung 15.12.2025 flir 14.01.2026
Besichtigungsdatum 14.01.2026

Bewertungsstichtag 14.01.2026

Besichtigungsteilnehmer Mitarbeiter eines Schliisseldienstes

Sachverstandiger Torsten Kiihl

Besichtigungsumfang Innen- und AuBenbesichtigung

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

[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014

[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015



ges Berals aurcn Teriscne oaer pPrianziicne SCNaclinge SOWIE SCNaastoNDeldsenuer SuUpstanzen una anaerer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kdnnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art iibersteigen den (iblichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschlieen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Mirkte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht Gibernommen.
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Eine Baubeschreibung lag nicht vor. In der behérdlichen Bauakte war nur ein
Grundriss des Erdgeschosses von 1974. Die Konstruktionsteile sind weder
gedffnet noch untersucht worden.

AuBenwdnde Mauerwerk

Fassade Rotklinker, hell gefugt — tlw. sind die Fugen ausgewaschen und das
Mauerwerk leicht rissig

Dach/Dachdeckung Satteldach mit Kriippelwalmen, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene
Betondachsteine, Zinkrinnen und -abldufe, holzverschalte Schleppdachgaube
- morsch

Treppe ins DG Offene Holzwangentreppe

Haustir Holztiir mit Butzensprossenverglasung — tlw. gerissen, davor

Cinmanaciihardarchiina auf ainar | Sa0a unn a2 A NN m in Halzkbanetriktinn
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In diesem besonderen Fall der Lage im Aullenbereich und des abgdngigen
Zustands, wird der Wert des Grundstiicks {iber das Vergleichswertverfahren
im mittelbaren Vergleich liber Bodenrichtwerte abgeleitet. Das Ertrags- und
Sachwertverfahren entfillt.

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung liber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmdglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verlasslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

H&ufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich (iber veréffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmaRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und verdffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und berlicksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

* die GroBe und bauliche Ausnutzung

o der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
¢ die Bodenbeschaffenheit

Markmala deac Rirhtwartorundstiicks
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Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf andere GrundstiicksgréRen*

* Textquelle: Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg (Stand 31.12.2020)
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Uberdachter Eingangsbereich

Uberdachung zw. Wohnhaus u. Garage

Uberdachter Weg zum Hauseingang



Dito

Eingangstir

Garage




- < Kldranlagentechnik i. d. Garage
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Dito

Dito

Holzgarage innen

27
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Dito

Blick auf landwirtschaftliche Flachen

Oltank im Wirtschaftstrakt






Diele mit Heizung

Dito

Bad EG



Dito

Wohnzimmer

Dito mit Kaminofen

























Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent M

25554 Dammfleth, Klein Kampen 6 Geoport

N

Drucklizenzen.).
Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthdlt u. a. die Beb StraB Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fidchendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10,000 - 1:50.000 angeboten, Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
Iintagriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kiénnen in allen Internetauftritten vertffentlicht werden fiir maximal 6
Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind, Das bedeutet die Karten dlrfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04033030 vom 13.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-9€0 . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026
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5.971.600

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 04.12.2025, Datenbestand vom 20.10.2025

Flurstiick: Gemeinde: Dammfleth
Flur; Kreis: Steinburg
Gemarkung: Dammfleth
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Landesamt fur
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Anlage 2:
Auszug aus dem Liegenschaftskataster

E-Mail: Poststelle-(Flurkarte 1: 1.000)
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Fir den Malistab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Mafistabsbalken maligebend. /
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Verdffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jewells geltenden Fassung).
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25554 Dammfleth, Klein Kampen 6

Schleswig-Holstein
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Datenquelle
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berict hr: vgl. Angaben im Dol

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04033030 vom 13.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

oraen
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geopaort® 2026



