Sachverstandigenburo Sven Baumann

-Von der IHK zu Flensburg offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken-
-Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft-
-Sparkassenbetriebswirt-
Friedrichshofer Strafte 30
25704 Meldorf
@ 04832-979888
5 048 32-9798 89
Datum: 12.08.2023
Az.:  4059-1457
Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 10/23

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
in 25782 Siiderdorf, Schelrader Strafe 30

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Tellingstedt 3733 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Suderdorf 14 24
Eigentimer .
(It. Grundbuch): sowie
z.Zt. noch im Grundbuch eingetragen:
(verstorben)

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
09.08.2023 ermittelt mit rd.

83.200 €.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 22 Seiten zzgl. 5 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4059-1457

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Schelrader Strale 30
25782 Stiderdorf

Grundbuch von Tellingstedt, Blatt 3733, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Suderdorf, Flur 14, Flurstick 24 (607 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentlmer:

Amtsgericht Meldorf

Domstr. 1

25704 Meldorf

Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 10/23

Auftrag vom 23.05.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

sowie

z.Zt. noch im Grundbuch eingetragen:
(verstorben)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

Bewertungsobjekt:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Vorbereitung der
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

09.08.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

09.08.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

09.08.2023

Es wurde eine Aufen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei in Augenschein genom-

men werden.

sowie und der Sachverstandige

Schelrader StraRe 30, 25782 Siiderdorf
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4059-1457
25704 Meldorf

herangezogene Unterlagen: - Auszug aus der Stralenkarte im Malstab 1 : 152.000,

Auszug aus der Katasterkarte,

Bauzeichnungen,

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bi-
bliothek,

Bodenrichtwertauskunft des zusténdigen Gutachteraus-
schusses,

Vergleichskaufpreise aus eigener Sammlung,
Grundbuchauszug

1.4 Gerichtsfragen

1. Das Gebaude ist unbewohnt.

2. Auf dem Grundstiick ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

3. Maschinen, Betriebseinheiten oder sonst. Zubehor von Wert befindet sich nicht auf dem
Grundstiick.

4. Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

5. Verdacht auf okologische Altlasten bestehen nicht.

6. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

7. Kaminkehrer ist 24803 Erfde.

8. Behordliche Beschrankungen / Auflagen / Beanstandungen bestehen nach Bauaktenlage
nicht, das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen und enthalt keine Eintragungen.

9. Eine Mietpreisbindung liegt nicht vor.

Bewertungsobjekt:
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4059-1457

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)

21.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Bewertungsobjekt:

Schleswig-Holstein

Dithmarschen

Suderdorf;

Ortsteil: Schelrade;
Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Dithmarschen

Amt: Kirchspielslandgemeinden Eider
Hohe: 25 m (. NHN

Flache: 16,21 km2
Einwohner: 357 (31. Dez. 2022)
Bevolkerungsdichte: 22 Einwohner je km2
Postleitzahl: 25782

Vorwahlen: 04802, 04838
Kfz-Kennzeichen: HEI, MED
Gemeindeschlussel: 01051 139

nachstgelegene groRere Stadte:
ltzehoe, Rendsburg, Hamburg, Neumunster, Heide

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 61 km entfernt)

BundesstraRen in der Umgebung:
B 5: Husum - Heide — Meldorf — Brunsbiittel:
B 203: Busum - Heide — Rendsburg

Autobahnzufahrt:
BAB 23, Zufahrt in Albersdorf vorhanden (ca. 13,7 km entfernt)

Bahnhof:
in Albersdorf vorhanden (ca. 9,5 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg-Fuhlsbiittel, ca. 1,5 Stunden Fahrtzeit

Ortsrand;

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte ca. 6,5 km
entfernt in Tellingstedt ansassig; kleinere Einkaufsmadglichkeiten
in Wrohm vorhanden;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulaufiger
Entfernung;

mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Schelrader StraRe 30, 25782 Siiderdorf
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4059-1457

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:
2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Bewertungsobjekt:

wohnbauliche und landwirtschaftliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

normal (durch Straenverkehr)

eben

StraRenfront:
ca.23m

mittlere Tiefe:
ca.27m

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 607 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstucksform

klassifizierte Stralke (Kreisstrale 38);
Stralle mit maRigem Verkehr

ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehweg nicht vorhanden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
teilweise eingefriedet durch Hecken und Bewuchs

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Da-
riber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Schelrader StraRe 30, 25782 Siiderdorf
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4059-1457

231

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt Gber das Grundstiick Bahnhofstrale 1, Stiderdorf.
Zwischenzahler zur Abrechnung sind vorhanden.

Das Recht zur Nutzung der Anschlisse sowie das Recht zum Betreten des Anschlussraumes ist als Grund-
dienstbarkeit im Grundbuch Tellingstedt, Blatt 3315, Abt. II, Ifd. Nr. 8 abgesichert. Eine Klargrube (technisch
beliftete Anlage) befindet sich ebenfalls auf dem Nachbargrundstiick. Das Recht zur Nutzung ist ebenfalls im
Grundbuch als Grunddienstbarkeit vermerkt (Grundbuch Tellingstedt, Blatt 3315, Abt. I, Ifd. Nr. 7).

2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bewertungsobjekt:

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 14.02.2023
vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Telling-
stedt, Blatt 3733 folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 4:

Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsfall fiir

Rechte, die ggf. in Abteilung Il und Il des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksich-
tigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Rechte
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sind nach Auskunft der Eigentimerin nicht
vorhanden.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bericksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 05.06.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach

§ 34 BauGB zu beurteilen.

Schelrader StraRe 30, 25782 Siiderdorf
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4059-1457

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage von Planen aus der Bauakte durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundsticksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Bei nachfolgender Wertermittiung wird davon ausgegangen,
dass ErschlieBungsbeitrdge zu dem Bewertungsgrundstiick er-
hoben und entrichtet sind. Im Weiteren konnte nicht festgestellt
werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch offentlich-
rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten
waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrage und
Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei
handelt es sich vor allem um ErschlieBungsbeitrage nach den §§
124 BauGB, Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB,
Ausgleichsbetrage nach den §§ 154 f. BauGB, Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz der Lander (KAG), naturschutz-
rechtliche Ausgleichsabgaben, Versiegelungsabgaben, Ablose-
betrdge nach Baumschutzsatzungen, Beitrdge aufgrund von
Satzungen der Wasser- und Bodenverbande.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundsttick ist mit einem Wohngebéude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist unbewohnt.
Mietverhaltnisse sind nicht vorhanden.

Bewertungsobjekt:

Schelrader StraRe 30, 25782 Siiderdorf
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4059-1457
25704 Meldorf

3  Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vor-
liegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebédude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wert-
ermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheb-
lich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser efc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schadden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht
Gebaudeart: freistenendes Einfamilienhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken
genutzt;
eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss;
teilunterkellert;
der Dachboden ist (aufgrund der geringen Firsthohe) nicht aus-

baufahig
Baujahr: ca. 1953
(gemal Prifdatum auf genehmigten Bauunterlagen geschatzt)
Modernisierungen in den letzten keine ersichtlich
10 Jahren:
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
AufRenansicht: insgesamt Verblendmauerwerk;

Sockel Mauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

1 Raum,

Nutzflache ca. 12 m2, bedingt durch die eingeschrankte Raumhohe (ca. 1,58 m) eingeschrankte Nutzbarkeit

Erdgeschoss: )
Flur, Kiiche, Bad mit separatem WC, 2 Zimmer, Ollager

Dachgeschoss:
Flur, 2 Zimmer, Abseiten

(Wohn- und Nutzflache EG und DG ca. 97 m2)
Bewertungsobjekt:
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4059-1457
25704 Meldorf

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart; Massivbau
Fundamente: Streifenfundamente aus Beton
Umfassungswande: zweischaliges Mauerwerk mit Luftschicht

(11,5 cm Verblendmauerwerk, 6 cm Luftschicht,
11,5 cm Kalksandsteinmauerwerk, Innenputz)

Innenwande: tragende Innenwande:

Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalkenlage
Treppen: Kellertreppe:

einfache gerade Holzstiege
Geschosstreppe:

gerade Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
besseres Holzgelander

zum Dachboden:

Ausklapptreppe aus Holz
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz
Dach: Dachkonstruktion:

Kehlbalkendachstuhl, keine Gauben

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Betondachstein (Frankfurter Pfanne);

Dammung in der oberen Zwischendecke;

Dachraum zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial);
Dachflachen ungedammt,

Abseitenwande soweit ersichtlich gedammt

3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss BahnhofstralRe 1,
Suderdorf

Abwasserinstallationen: Ableitung in private Kleinklaranlage auf dem Nachbargrundstiick

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum wenige Steckdosen;

einfache Beleuchtungskarper;

Anschluss Uber BahnhofstralRe 1, Stderdorf

Bewertungsobjekt:
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4059-1457

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Olzentralheizung als Pumpenheizung, Baujahr ca. 2009;
Hersteller: Gerco;

Warmeabgabe Uber Stahlkonvektoren,

vereinzelt auch Stahlradiatoren, jeweils mit Thermostatventilen;
Ollager: 2 Stahltanks im Gebaude,

TankgroRe gesamt ca. 3.000 Liter

keine besonderen Luftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliftung)

zentral Uber die Heizungsanlage;
Warmwasserspeicher vorhanden

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelage
Bad:

Klche:

Wohn- und Schlafraume:

Wandbekleidungen
Bad:

Kiche:

Wohn- und Schlafraume:

Deckenbekleidungen
Bad:

Kiche:

Wohn- und Schlafraume:

Bewertungsobjekt:

Fliesen

Terrazzo

EG: Holzdielen mit Laminatbelag;
DG: Holzdielen bzw. Verlegeplatten mit Teppichbelag

glatter, einfacher Putz mit Fliesen, ca. 1,3 m hoch,
darliber Farbanstrich

glatter, einfacher Putz mit Farbanstrich,
Fliesenschilder an den Objektwanden

glatter, einfacher Putz mit Tapeten

Deckenputz bzw. Gipskartonplatten mit Farbanstrich
Deckenputz mit Farbanstrich

Raufasertapeten und Anstrich;
in einem Zimmer beschichtete Holzwerkstoffpaneele

Schelrader StraRe 30, 25782 Siiderdorf
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4059-1457
25704 Meldorf

Fenster: Drehkippfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Baujahr: groftenteils um 1990;
Fensterbanke innen aus Kunststein;
Fensterbanke auBen aus Spaltklinkern

Tlren: Eingangstur:
Holztlr

Zimmertiren:

einfache Tlren aus Holzwerkstoffen;
einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:
eingebaute Dusche, Handwaschbecken; WC separat,
einfache Ausstattung und Qualitét, Entliftung Uber ein Fenster

Grundrissgestaltung: flr das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: uberdachte Terrasse
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: ausreichend

3.2.7 Bauschaden und Baumangel, Aligemeinbeurteilung

Der bauliche Zustand ist ausreichend.
Es besteht ein allgemeiner Renovierungsbedarf.
Folgende Kosten zur Herstellung einer nachhaltigen Bewohnbarkeit wurden bertcksichtigt:

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -24.250,00 €
¢ Die Dekorationen an Wand, Boden und Decke sind teilweise verschlis-
sen bzw. entsprechen nicht mehr dem Anspruch an die heutige Wohn-
kultur. Die Kosten zur Herstellung einer nachhaltigen Bewohnbarkeit
wurden mit 250 €/m2 Wohn- und Nutzflache beriicksichtigt
(97 m2 * 250 €/m2 ergibt Modernisierungskostenansatz von 24.250,00 €).

Summe -24.250,00 €

3.3 Nebengebaude
keine vorhanden

Bewertungsobjekt:
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3.4 AuRenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen ber das Grundstlck Bahnhofstr. 1, Stiderdorf, Terrasse, Garten-

anlagen und Pflanzungen

Bewertungsobjekt:
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4059-1457
25704 Meldorf

4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick in
25782 Suderdorf, Schelrader Stralle 30 zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2023 ermittelt.
Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Tellingstedt 3733 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Suderdorf 14 24 607 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte tblicherweise nicht zur Er-
zielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 40,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsttcksflache (f) = 800m?

4.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.08.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 607 m?
unterstellter beitragsrechtlicher Zustand = frei
Bewertungsobjekt:
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4.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m? E 01
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 09.08.2023 X 1,05 E 02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 42,00 €/m?
Flache (m?) 800 607 X 1,07 E 03
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 44,94 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 44,94 €/m?
Flache X 607 m?
beitragsfreier Bodenwert = 27.27858 €
rd. 27.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2023 insgesamt 27.300,00 €.

Erlauterung zur Bodenwertermittlung

E 01 Bodenrichtwert gemaf Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses zum angegebenen Stich-

tag.

E 02 Die Umrechnung des letzten Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Anpassungsfaktors,
welcher die aktuelle Bodenpreisveranderung berticksichtigt.

E 03 Die Wertbeeinflussung durch die gegeniiber dem Bodenrichtwert verénderte GrundstiicksgroRe
(=Grundstticksquantitat) wird Uber den Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt.

Bewertungsobjekt:
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4.5 Sachwertermittlung

451 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 824,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 163,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 6.800,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 141.112,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.08.2023 (2010 = 100) 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 251.038,25 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Alterswertminderung
» Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre
e prozentual 81,43 %
 Faktor X 0,1857
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile| + 500,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 47.117,80 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 47.117,80 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.355,89 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 49.473,69 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 27.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 76.773,69 €
Sachwertfaktor X 1,40
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 107.483,17 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 24.250,00 €
Sachwert = 83.23317 €
rd. 83.200,00 €
Bewertungsobjekt:
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4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 823,79 €/m? BGF
rd. 824,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung nutzwertabhangiger Bauteil-
zuschlag
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
nutzwertabhéngiger Bauteilzuschlag fir den Keller mit 400 €/m2 BGF 6.800,00 €
(17 m2 BGF *400 €/m2 BGF ergibt Bauteilzuschlag von 6.800,00 €)
Summe 6.800,00 €
Gebaude: Einfamilienhaus
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Uberdachte Terrasse 500,00 €
Summe 500,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Bewertungsobjekt:
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
BerUcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldufigen Geb&udesachwerte insg. 2.355,89 €
(47.117,80 €)
Summe 2.355,89 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungsdauer" abz(glich
“tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebe-
ne Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das 1953 errichtete Gebaude wurde zustandsbedingt fiktiv modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach "Sprengnetter/Kierig") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte. Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modemisierungsmafinahmen
Unterstellte
Mafnahmen
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Wan- 20
de, Decken, FuBboden ’
Summe 2,0

Bewertungsobjekt:
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Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modemisierungsgrad "kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1953 = 70 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 70 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Geb&ude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (13 Jahre) er-
gibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 13 Jahre =) 57 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter er-
gibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 57 Jahren =) 1966.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebéude ,Einfamilienhaus® in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 13 Jahren und

e ein fiktives Baujahr 1966

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertiicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstlckswert) angegeben sind, sowie

e cigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhé@ngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Emittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bewertungsobjekt:
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modemisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -24.250,00 €
e Die Dekorationen an Wand, Boden und Decke sind teilweise verschlissen
bzw. entsprechen nicht mehr dem Anspruch an die heutige Wohnkultur. Die
Kosten zur Herstellung einer nachhaltigen Bewohnbarkeit wurden mit
250 €/m2 Wohn- und Nutzflache berticksichtigt
(97 m2 * 250 €/m2 ergibt Modemisierungskostenansatz von 24.250,00 €).

Summe -24.250,00 €

Bewertungsobjekt:
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4.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 83.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuck in

25782 Suderdorf, Schelrader Strale 30

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Tellingstedt 3733 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Suderdorf 14 24

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2023 mit rd.

83.200 €

in Worten: dreiundachtzigtausendzweihundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Meldorf, den 12. August 2023

Sven Baumann, éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutach-
tenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
geflihrt werden.

Bewertungsobjekt:
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstucks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Sinzig 2022

[4] Simon /Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten

[6] Vogels: Grundsticks- und Gebaudebewertung -marktgerecht-

5.3 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Objektbilder

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte im Mafistab ca. 1 : 152.000

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malstab ca. 1 : 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Grundrisse
Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Bewertungsobjekt:
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Anlage Nummer 01
Objektbilder

StraBenansicht

Terrasseniiberdachung



Anlage Nummer 01a
Objektbilder

Zimmer DG

StraRenansicht

Ollager Traufansicht Il




Anlage Nummer 02 zum Gutachten 4059-1457
Auszug aus der Stralsenkarte im MaRstab 1 : 152.000
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Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 31.05.2023

Flurstiick: 24
Flur: 14
Gemarkung: Stderdorf

Gemeinde: Suderdorf
Kreis: Dithmarschen

Anlage Nummer 03 zum Gutachten 4059-1457
_Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab 1 : 1.000

Landesamt flr
Vermessung und Geoinformation

Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: Katasteramt
Langelohe 65 b
25337 Elmshorn

Telefon: 04121 57998-0

E-Mail: Poststelle-EImshorn@LVermGeo.landsh.de
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Anlage Nummer 04 zum Gutachten 4059-1457
Grundriss EG
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Anlage Nummer 04a zum Gutachten 4059-1457
Grundriss DG
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Anlage Nummer 05 zum Gutachten 4059-1457
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

A3 -j
Der Landrat
Fachdienst Bau, Naturschutz und
Kreis Dithmarschen - Postfach 16 20 - 25736 Heide Regmnalentwicklung
Hemn - ..
Sven Baumann
FriedrichshoferstraBe 30
25704 Meldorf
Zimmer 638
Kreis Dithmarschen
lIhre Zeichen/Nachricht vom Mein Zeichen Heide, ) Telefon: 0481/97-0
. 30.05.2023 221/52 05.06.2023 Fax: 0481/97-1499 .
. info@dithmarschen.de-
www.dithmarschen.de
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis fd-bau-naturschutz-und-regio-
hier: Flurstick 24 der Flur 14 der Gemarkung Suderdorf WW“Q@“” W Lca
Schelrader StraBe 30in 25782 SUderdorf '
Offnungszeiten
_ Sehr geehrter Herr Baumann, Montag bis Freitag
. 08.00 - 12.00 Uhr
; D
: furdas o. a. FlurstUck sind keine Eintragungen im Baulos'renverzelch— 1:’5'5??%0 Uhr
B verhanden sowie nach Vereinbarung
sienies 3 3 Bankverbindungen ‘
% Eneﬂung dieser Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist nach e el s SO
ﬁer Landesverordnung Uber VerwaltungsgebUhren in Angelegen- 5000 11

BIC: NOLA DE 21 WHO

. hieiten der Bauaufsicht (BaugebUhrenverordnung — BauGebVO -} in
- punzeit ge!iender Fassung gebUhrenpflichtig. GemaB Tarifstelle 8. 2 VR Bank Westkiiste eG

: ’ 5 W d@e GebUhr fur diese Auskunft ' o iy
B Bl . _ BIC: GENODEF1HUM
soooe./ ; AR
: DEA43 2270 0000 0233 48
ich blﬂe Sze, diesen Betrag innerhalb von 14 Tagen auf eines der Umsatzsteuer-Nummer:
fcngegebenen Konten des Kreises Dithmarschen zum 1829317016

Ust.ID-Nr.: DE 134806570
Verwendungszweck

52112.43114, PK 28936,

10 e e erneugrbare
energie region
i

100%-ee-plus-ragion
Kreis Dithmarschen

zU Uberweisen.

g



