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Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen.
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1. Anlagen

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

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 1
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 27
Anzahl der Fotos 20

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

Das Gutachten wird fir den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht ltzehoe hat mich gemaR Beschluss vom 13.05.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert flir das im Grundbuch von Kremperheide Blatt
1076 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Grundvermoégen zu ermitteln.

Diese ca. 17.600 m? groRe landwirtschaftliche Fldche ist Griinland und wird als Weideland firr Pferde genutzt. Im
Zusammenhang mit der ehemaligen Hofstelle (Rosenweg 6) wurden auf dieser Flache 2 Nebengeb&ude errichtet.

Die Bebauung besteht aus einer vermutlich iber 85 Jahre alten, teilmassiven Scheune mit einem riickwartigen
Anbau und seitlichem Trakt. Dieses Scheunengebdude wird nur noch als einfache Lagerhalle genutzt. AuRerdem
befindet sich ein weiteres einfaches, teilmassives Nebengebaude auf dem Grundstiick, welches als Schuppen,
Garage und Unterstand genutzt wird.
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Aktenzeichen 28 K 9/24
Schuldnerin

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | ltzehoe Grundbuch von Kremperheide Blatt 1076
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Kremperheide 001 21/6 Verkehrsflache, Grongal 12
Kremperheide 001 21/9 Gebaude- und Freiflache 17.622
Landwirtschaftsflache, Rosenweg

Lage Rosenweg, 25569 Kremperheide
Eingetragene Eigentlimerin , geb. , geb. am
Bewertungsobjekt Grundstiicksflachen bebaut mit Nebengebduden
Nutzflachen ca. Scheune 404 m?
Schuppen/Garage 82 m?
Mieter/Nutzer Grinland: Unentgeltliche Nutzung als Pferdekoppel durch

Nebengebdude: Eigennutzung - keine Mietverhaltnisse

Fremdeigentum Nicht vorhanden
Gewerbebetrieb Nicht vorhanden
Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt
Bewertungsverfahren Sach- und Vergleichswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren und mittelbares Vergleichswertverfahren (ber
Bodenrichtwerte

Verkehrswert 45.000,00 €
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Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe

Eigentimerin

Auftragsdatum 15.05.2025

Auftragseingang 20.05.2025

Besuchsankiindigung 22.05.2025 fir 23.06.2025
Besichtigungsdatum 23.06.2025

Bewertungsstichtag 23.06.2025
Besichtigungsteilnehmer mit und

Sachverstandiger Torsten Kihl

Besichtigungsumfang Innen- und AuBenbesichtigung
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(11]
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Literatur, Richtlinien und Verordnungen

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022

Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06

Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014

Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015

Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)

Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV

Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte

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

Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)
Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015

Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung

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

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 Sachverstandigen

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

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumangel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschaden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstdndige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstandiger Baumangel, Bauschaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdande nur Uberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen 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.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebaudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Moébel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Gberprift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

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

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschliefen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe Grundbuch von Kremperheide Blatt 1076
Lfd. Nr. der | BisherigelIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Kremperheide 001 21/6 Verkehrsflache, Grongal 12
Kremperheide 001 21/9 Gebédude- und Freiflache 17.622
Landwirtschaftsflache, Rosenweg

Erste Abteilung
Eigentimer 1) , geb. ,geb.am

Zweite Abteilung?
Eintragungen Lfd. Nr.2 zuBV1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
9/24); eingetragen am 03.01.2025.

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem Zwangs-
versteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemaR eventuelle Eintra-
gungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auller Betracht.

Dritte Abteilung?
Eintragungen Fiir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs

wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

8.2. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer Grinland: Unentgeltliche Nutzung als Pferdekoppel durch
(It. Angaben von )
Nebengebdude: Eigennutzung —keine Mietverhaltnisse

9, Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Kein B-Plan-Gebiet

Planungsrechtlich befindet sich das Grundstlick vollstandig im AulRenbereich
nach §35 Baugesetzbuch (BauGB). Eine nicht privilegierte Wohnbebauung ist
nicht realisierbar.

Entwicklungszustand Grinland

1 Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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9.2. Beitrage und Abgaben

Ausbaubeitrage Gemal telefonischer Auskunft des Amtes Krempermarsch, Frau Hahn, vom
18.07.2025 sind fir das Grundstiick zurzeit keine Beitrage und Abgaben nach
BauGB und KAG offen bzw. zu erwarten.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung der Grundstiicks-
eigentlimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das Grundstiick
betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die Baulast muss im
Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche Verpflichtung
berlicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast nicht im
Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentliimer).

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 fiir
Baulasten sind: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemaR schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 23.05.2025 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

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.

Fiir diese Bewertung wurde keine Auskunft beim Land Schleswig-Holstein -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht - eingeholt. Es wird von einem
belastungsfreien Zustand ausgegangen.
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9.6. Altlasten/Altstandort

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
konnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beurteilung Fiir das Bewertungsgrundstiick sind keine altlastenbedeutsame Nutzung oder
Vornutzung bekannt. Der Standort wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob liberhaupt ein glltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

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

Wer als Hauseigentimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren méchte, benétigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.
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10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschéftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroBrdaumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Kremperheide, rd. 2.300 Einwohner (Stand 31.12.2024)

Ortsbeschreibung Kremperheide liegt stidwestlich der Kreisstadt ltzehoe und grenzt als

Geestgemeinde an die Krempermarsch.

Verkehrsanbindungen Autobahnanschlussstellen Itzehoe-Sid zur A 23 Richtung Heide/Hamburg in
ca. 4 km Entfernung, LandstraRenanbindung (L 120) Richtung Krempe/
Glickstadt

Entfernungen mit KFZ3 Itzehoe 6 km
Krempe 8 km
Glickstadt 14 km
Elmshorn 30 km
Bad Bramstedt 36 km
HH-Flughafen/Innenstadt 57 km
Kiel 74 km

OPNV Bahnhof mit Regionalbahnanschluss Richtung Itzehoe/Gllckstadt ca. 2 km
entfernt sowie Buslinienverkehr

Wirtschaft Landlich gepragte Gemeinde mit  wenigen Handels- und

Dienstleistungsbetrieben

10.2. Kleinraumige Lage

Innerortlich GemeindestralRe im nordlichen Ortsbereich
Schulen Grundschule am Ort, weiterflihrende Schulen in Itzehoe
Versorgung Fir den taglichen Bedarf Discounter sowie unterschiedliche Geschafte und

Banken, auRerdem Arztpraxen und Handwerksbetriebe, weitere
umfangreiche Bedarfsdeckung in Itzehoe

Freizeit Einige Vereine und Verbdnde im ndheren Umfeld vorhanden
Naherholung Naturschutzgebiet geeignet flir Spaziergange, Radtouren und Reitausfliige
Wohnumfeld Uberwiegend Einfamilienhduser und ein an das Griinland nérdlich

angrenzender Reiterhof sowie weitere landwirtschaftliche Flachen

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form

ErschlieBung

Anschlisse

Befestigungen

Umfriedungen

Unregelmalige U-Form um die ehemalige Hofstelle
StraRenfront ca. 63,00 m und Grundstiickstiefe ca. 175,00 m i.M.

Der Rosenweg ist ca. 3,50 m breit und in grauem Verbundsteinpflaster
hergestellt als gemischte Verkehrsflache fiir FulRganger und Fahrzeuge.
Strallenbeleuchtung ist vorhanden.

Kein Schmutz- und Regenwasseranschluss

Vor den Nebengebiduden Betonplatten, Auffahrt schotterbefestigt,
Glllegrube neben der Halle, diese ist mit Schotter verfillt und anschlieRend
mit Beton- und Stahlplatten abgedeckt worden.

Elektroweidezaun

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen

Baujahr/Baugenehmigungen

12.1. Flachen und MaRe

Allgemein

Das Scheunengebdaude ist nicht unterkellert und 1-geschossig hergestellt; im
vorderen Sudteil in Massivbauweise und im Nordteil in einer
Holzstanderkonstruktion mit Trapezblechverkleidung. Der westliche Anbau
ist teilmassiv hergestellt.

Der Schuppen mit Garage und Fahrzeugunterstand ist Gberwiegend in einer
Holzstdnderkonstruktion errichtet worden. Fassadenverkleidungen sind
unterschiedlich und tlw. aus Restmaterialien hergestellt.

Der Bauschein einer ErweiterungsmaRnahme datiert vom 31.08.1957.
Das Alter des Hauptgebdudes wird auf mindestens 75 Jahre geschatzt.

Zum Schuppen konnten keine Baugenehmigungsunterlagen in der Bauakte
gefunden werden. Das Alter wird ebenfalls auf tiber 75 Jahre geschatzt.

Bruttogrundfldchen

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle Gberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiberstianden
liberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder liberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duBeren MaRe der Bauteile einschlieflich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben, wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldnen
liberschlagig errechnet.

11
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Nutzflachenberechnung

Eine Nutzflachenberechnung lag nicht vor. Ein FlachenaufmaR hat nicht
stattgefunden. Die MaRe der Bebauungen wurden der Flurkarte entnommen.
Eine ausfihrliche Nutzflachenberechnung ist fiir diesen Bewertungsfall nicht
erforderlich, da die Ermittlung der Herstellungskosten auf der Brutto-
grundflache basiert. Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den
nachfolgenden Zahlen und Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt

wird.

Bruttogrundflachen Scheune 19,50 x 23,00 = 449 m?
Schuppen 14,00 x 6,50 = 91 m?

Nutzflichen Scheune 19,50 x 23,00 x 0,9 = 404 m?
Schuppen 14,00 x 6,50 x 0,9 = 82 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein In der behordlichen Bauakte waren nur Unterlagen zu einer Erweiterung des

Scheunengebdudes vorhanden. Die baulichen Ausflihrungen werden nur
berlicksichtigt, insofern sie augenscheinlich erkennbar sind. Die
Konstruktionsteile sind weder gedffnet noch untersucht worden.

Scheune

Bauweise Der vordere Teil der Halle ist massiv gebaut und das Dachgeschoss ist eine
Holzstanderkonstruktion lagernd auf den Erdgeschoss-AulRenwadnden und
mehreren Holzstandern sowie 2 Betonstitzpfeilern. Eine Zwischendecke ist
nicht vorhanden.

Dach/Dachdeckung Flachgeneigtes Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, Wellzementfaserplatten-
eindeckung (vermutlich asbesthaltig), teilweise Welllichtplatten, Kunststoff-
dachrinnen, Dach an einigen Stellen undicht und brichig

Fassade Rotstein, grau gefugt. Die Fugen sind teilweise stark ausgel6st und das
Mauerwerk weist tlw. Rissbildungen auf.

Fenster Einfachverglaste Stahlsprossenfenster

Tiren /Tore Giebelseitig Schiebetor

FuBboden Betoniert

Rickwartiger Anbau

Bauweise Holzstdnderkonstruktion, allseits Trapezblechverkleidung
Dach Wie vor

FuBboden Beton

Tiren /Tore Giebelseitig Schiebetor

Belichtung Kunstlicht
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Seitlicher Westtrakt

Bauweise Teilmassiv, Erdgeschosswande Mauerwerk, dariiber Holz- und Stahl-
konstruktion

Dach/Dachdeckung Abgeschlepptes Pultdach mit Wellzementfaserplatteneindeckung, vermutlich
asbesthaltig

Fassade Oberhalb des Mauerwerks ebenfalls Wellzementfaserplatten und
Lichtplatten

FuBboden Beton

Tiren /Tore Holzschiebetor

Schuppen / Garage / Unterstand

Sockel Massiv, darauf Holzstanderkonstruktion
Fassade Einfachst verkleidet mit Trapezblechen, Giebelseiten gemauert in Rotstein
Dach /Dachdeckung Flachgeneigtes Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, Wellzementfaserplatten-

eindeckung — schadhaft und durchhdngend (vermutlich asbesthaltig)

Ausbau Innen zweifach unterteilt mit Trapezblechen oder Wellzementfaserplatten,
Rickseite von innen teilweise holzverschalt, BetonfuBboden. Eine Flache wird
als Garage genutzt mit einem Stahlschwingtor. Insgesamt aus Restmaterialien
in einfacher Bauweise hergestellt und ohne Restwert

Gillegrube Neben der Scheune befindet sich eine ehemalige Giillegrube. Diese wurde mit
Bauschutt verfillt, jedoch ist die Abdeckung provisorisch und alles uneben.
Eventuell miisste bei einer anderen Fortnutzung geprift werden, inwiefern
der Inhalt anderweitig entsorgt und abgefahren werden muss.

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Diese landwirtschaftliche Flache ist im AuBenbereich gelegen und mit einer
Altsubstanz bebaut bestehend aus einem Scheunengebdude und einem
Schuppen mit Garage und Unterstand. Der Unterstand ist einfach und aus
Restmaterialien hergestellt, er ist tiberaltert und ohne Zeitwert. Die grolle
Scheune ist vermutlich iber 85 Jahre alt und wird seit langerer Zeit nur als
einfache Lagerhalle genutzt.

Hausbock /Schwamm Am Gebaude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Das Grundstiick befindet sich im nérdlichen Ortsteil von Kremperheide mit
mittlerer Lagequalitdt. Im Umfeld sind liberwiegend Einfamilienhauser, ein
Reitbetrieb und landwirtschaftliche Flachen vorhanden. Es wurden keine
liberdurchschnittlichen Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Es sind keine Uberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.
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Drittverwendung /Marktchancen Beidem Grundstiick handelt es sich um Griinland, das klassisch als Weideland
oder fiir die Heugewinnung dienen kann. Die einfache Scheune kann weiter
als Lager genutzt werden. Die weiteren Nebengebadude verfligen lber keine
qualitative Restnutzung.

Das Grundstiick bietet sich fiir Landwirte oder landwirtschaftliche Betriebe an
sowie flr angrenzende Hofe, z.B. fur die Pferdehaltung, so wie sie derzeit
vollzogen wird.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage Gemal §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche und
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV 2021, gultig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen koénnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MalRRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (8§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundsticken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.
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Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.

Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am Grundstiicks-
markt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im Regelfall wird der
Bodenwert also ohne Berlicksichtigung 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 Grundstliicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Verfahrenswahl Bebaute Bereiche konnen im Sachwert- und im Ertragswertverfahren
bewertet werden. Da die Bebauungen in ihrem jetzigen Zustand kaum
vermietbar sind, scheidet das Ertragswertverfahren aus. Aus diesem Grund
erfolgt die Wertermittlung im Sachwertverfahren. Die Grinlandflachen
werden liber den mittelbaren Preisvergleich tiber Bodenrichtwerte oder ggf.
anderweitige Auswertungen abgeleitet.

14.1. Bodenwertermittlung

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 Grundstlickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmaglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich Gber veroffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte [9] regelmaRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und veroffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groBen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstlicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und bericksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit
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Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert

Gemeinde Kremperheide

Gutachterausschuss .
Steinburg

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis

Bodenrichtwertzonenname Zone 6

Bodenrichtwertnummer 56LG006

Bodenrichtwert 1,85 Euro/m?

Stichtag des

Bodenrichtwertes 01.01.2024

Bodenrichtwertkennung zonal
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand

Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Beitragszustand frei
Art der Nutzung Grinland
Flache 0m?

Ausweisung der Flichen im Liegenschaftskataster

Grundstiicksbezeichnung Geb3ude-/Freiflache - m?
Rosenweg 6, Flurst. 21/9, Fl. 1 1.322
Grongal, Flurst. 21/6, Flur 1
Summe

Grunland - m? [Ackerland - m?| StraRe Flache ges.-m?
2.766 17.622
12 12
17.634

Diese Ausweisungen im Liegenschaftskataster sind nicht verbindlich, sie missen nicht mit den tatsachlichen

Nutzungen bzw. zuldssigen Nutzungen Ubereinstimmen. Nach Auskunft von

erfolgt die Nutzung seit

ldangerer Zeit als reines Weideland, daher ist die Flache gesamt als Dauergriinland zu beurteilen und darf auch
nicht mehr zu Ackerland umgebrochen werden. Auch die mit den Nebengebiduden bebaute Teilfliche ist
wirtschaftlich als Griinland zu bewerten, denn die Dauer der Fortnutzung ist begrenzt und es besteht kein Bezug

zu einer eigenen Hofanlage mit einer Wohnnutzung.

Berechnung: 17.634 m?x 1,85 €/m?=

32.623 €
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15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung Uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir 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 mafigeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am  maligeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller =~ Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern
oder verkirzen.

Es handelt sich um zwei altere Nebengebdude, dessen Alter nicht genau bekannt ist. Ein Anbau an das
Scheunengebdude erfolgte vor ca. 68 Jahren.

Die Restnutzungsdauer fiir die Scheune wird entsprechend des Zustands und der Beschaffenheit geschatzt zu:
10 Jahre

Der Schuppen ist kaum erhaltenswiirdig und verfiigt Gber keine Restnutzungsdauer. Gebdude dieser Art werden
i.d.R. ihrem Schicksal Uberlassen und haben maximal eine einfache Lagerfunktion. Am Markt wird kein Kaufer
bereit sein, flir dieses Nebengebaude etwas zu bezahlen, daher verfiigt das Gebaude liber keinen Restwert mehr.

16. Sachwertverfahren nach NHK 2010

Im Sachwertverfahren werden getrennt die Werte ermittelt und Berechnungen durchgefiihrt fiir den Bodenwert,
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 Geb&dudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Gebadudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundflache (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.

Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten vorlaufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors?®.
Anschlieend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Objektes, die vom (blichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Geb&dudearten und
Standardstufen; hier:

4 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschissen fir Grundstickswerte [9] abgeleitet und veréffentlicht
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e 18.5 —Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
e Standardstufe 3 (von 3-5)

e Bruttogrundfliche (BGF) 449 m?

e  Kostenkennwert 230 €/m?

e Einschl. 11% Baunebenkosten

16.1. Gebaudesachwertermittlung

Gebadudesachwertermittlung Einheit Scheune Bemerkungen
Gesamtnutzungsdauer Jahre 60
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre 10
Alterswertminderunglinear in Prozent % 83
ermittelter Kostenkennwert per m? BGF €/m? 230
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 2. Qu./2025 Faktor 1,886
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 434
Bruttogrundflache (BGF) m? 449
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m?x BPI) € 194.866
Alterswertminderunglinearin Euro € -161.739
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 33.127
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

vorlaufiger Gebaudesachwert € 33.127

16.2. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuBenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlielich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewachshauser) — pauschal zu: 5.000,00 €

16.3. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert 32.623,00 €
vorlaufiger Gebdudesachwert 33.127,00 €
Zeitwert der AuBenanlagen 5.000,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 70.750,00 €
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17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zdhlen gemaR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

e Besondere Ertragsverhéltnisse

e Baumadngel und Bauschaden

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

e  Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, konnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage berlicksichtigt werden,
soweit dies dem Ublichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits beriicksichtigt wurde.

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang bericksichtigt:
e die Ublichen 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.

Bei dem Gebdude handelt es sich um eine alte Scheune sowie um ein weiteres kleines Nebengebaude in einem
Zustand, der erwarten lasst, dass nach ca. 10 Jahren die Nutzung aufgegeben werden muss. Fiir die Herstellung
eines Ersatzbaues misste der Bestand abgerissen werden. Aus diesem Grund missen bereits heute Kosten fiir
in absehbarer Zeit bevorstehende Abrissarbeiten subtrahiert werden. Weil diese Kosten erst in ca. 10 Jahren
anfallen, erfolgt eine Abzinsung liber diesen Zeitraum mit einem Ublichen Zinssatz von 4%.

Die Kosten der Freilegung aller Gebdaude und die sachgerechte Verfiillung sowie Abdeckung der Giillegrube
werden pauschal geschatzt zu: 35.000,00 €

Abzinsungsbetrag: 35.000,00 € x 0,67556 = rd. 24.000,00 €

17.1. Verfahrensergebnis

vorlaufiger Sachwert 70.750,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -24.000,00 €

Bereinigter Sachwert 46.750,00 €
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18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fir das mit landwirtschaftlichen Nebengebaduden
bebaute Grundstiick, eingetragen im Grundbuch von Kremperheide
Blatt 1076, erfolgte Uber das Sachwertverfahren bzw. Uber den
mittelbaren Preisvergleich Gber Bodenrichtwerte fiir die unbebauten
landwirtschaftliche Grundstiicksflachen.

Den Verkehrswert schatze ich in diesem Verfahren unter
Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu: 45.000,00 €

(in Worten: fiinfundvierzigtausend Euro)
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Grunland

Grunland (Weideland f. Pferde)

Dito
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Dito

Dito

Scheune Nordostansicht
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Scheune Ostansicht

Scheune Westseite

Scheune innen
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Scheunendach innen

Schuppen innen
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Scheune westlicher Seitenbereich
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Durchgang zum Hauptbereich
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Garage innen

Schuppen/Garage

Schuppen/Garage Stidwestansicht
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Marodes Dach
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