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a.)

b.)

c.)

d.)

f)
g.)

h.)

Auskiinfte fiir das Gericht und Kurzzusammenfassung

Auskiinfte
Ein Verdacht auf 6kologischen Altlasten war nicht auffallig.
Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger ist

25704 Meldorf;

Das Grundstiick ist nicht vermietet oder verpachtet und wird eigengenutzt.

Informationen zu einer Mietpreisbindung i. S. d. § 17 WoBindG liegen nicht vor.
Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht feststellbar.

Ein Energieausweis fiir Wohngebaude liegt nicht vor.

Bauauflagen, baubehordliche Beschrankungen und/oder Beanstandungen wurden
nicht bekannt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden

Anzeichen von Hausschwamm waren nicht erkennbar.

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbittel Reg.-Nr. 054/2025



Verkehrswertgutachten Amisgericht Meldorf, Az ; 33 K 21/25 =4

2. Kurzzusammenfassung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in nordwestlicher Randlage der Gemeinde Frestedt, im Amt
Burg-Sankt Michaelisdonn. Das langlich und schmal geschnittene Grundstiick ist mit einer
eingeschossigen, nicht unterkellerten Reetdachkate nebst einem ehemaligen
landwirtschaftlichen Anbau und einem Schuppen bebaut. An dem Wohnhaus steht noch
umfanglicher Renovierungs- und Sanierungsstau. Der ehemalige landwirtschaftliche Anbau ist
baufallig und abrissreif. Die Grunddaten und Ergebnisse der Bewertung sind in der

nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Immobilienart Wohnhaushausgrundstiick
Grundstiicksgrofe 868 m?
Bodenrichtwert (01.01.2024) 40 €/m? bei 800 m?
Angepasster Bodenwert 34.026 €

Bebauung Reetdachkate mit Anbau, Schuppen
Baujahr unbekannt
Wohnungen 1
Geschosse Erdgeschoss, teilausgebautes DG
Bau- und Ausbauzustand geschatzt einfach bis mittel
Unterhaltungszustand Sanierungs- u. Fertigstellungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca. nach vollstandiger Sanierung rd. 50 Jahre
Bruttogrundflache (BGF) rd. 200 m*
Wohnlich nutzbare Fliche rd. 100 m?
(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 240.687 €
In €m? Wohnflache rd. 2407 €
Bodenanteil ca. 141 %
Wirtschaftliche Wertminderung 143.000.
Verkehrswert (unbelastet) und gerundet 98.000 €

Sachverstiandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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L. Gutachten

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Meldorf

Beschluss vom: 06.06.2025

Grundbuch (auszugsweise): Grundbuch von Siderhastedt
Blatt 857
Bestandsverzeichnis Nr. 3
Gemarkung Frestedt
Flur 10
Flurstiick 23
Wirtschaftsart Gebaude- und Freifliche
Lage Windberger Weg 5
Grolke 868 m?

Eigentlimer:
Gutachtenzweck:

Gutachtenumfang:

Hinweis:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen und Informationen:

Vorbereitung der Zwangsversteigerung

Verkehrswert nach § 194 BauGB. Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs sind nach den Versteigerungsbe-
dingungen des ZVG nicht zu berlicksichtigen.

Im raumlichen Verhadlinis zur Hauptsache (i. d. R.
Gebaude) stehende bewegliche Sachen wie Moblierung,
Einbauschranke, Kiichen, Kleingewachshauser,
Kaminéfen und dgl. werden vorliegend nicht als Zubehor (§
97 BGB) angesehen und bleiben folglich unberiicksichtigt.

Die Ortsbesichtigung wurde am 29.07.2025 durchgefihrt.
Anwesend war der Eigentimer, zwei Rechtspfleger-
Anwarterinnen am Amtsgericht Meldorf und der
Unterzeichner. Das Grundstiick und die Gebaude wurden
in erforderlichem Umfang besichtigt.

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen bzw.
Informationen zur Verfiigung gestellt:

s Grundbuchablichtung vom 20.05.2025 (ohne Abt. Ill)

Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgefiihrt:

¢ Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte flr den
Kreis Dithmarschen. Stichtag des Richtwerts ist der
01.01.2024

¢ Liegenschaftskarte vom 13.06.2025

e Einsicht in die Bauakte beim Kreis Dithmarschen

Sachversténdigenbliro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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s |Internetrecherchen bei einschlagigen
Immobiliendienstleistern (z. B. Immobilienscout 24)

e Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Dithmarschen
2024

¢ Baulastenauskunft

Sachverstandigenblro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 054/2025
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- Grundstiicksbeschreibung

21 GroRraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein

Kreis: Dithmarschen

Gemeinde/Einwohner: Frestedt mit rd. 360 Einwohnern

Amt: Burg-Sankt Michaelisdonn

Verkehrsanbindung: Uber Burg und Wilster zur A 23 (Anschluss ltzehoe Mitte)

Querung des NOK (iber die Kanalfahre Burg. Uber Burg
und Wilster zur B 5 Hamburg — Husum. Anbindung an das
Schienennetz der Bahn in Burg. Regionaler OPNV ({iber

Busverbindungen.

Entfernungen: Landeshauptstadt Kiel rd. 92 km
Kreisstadt Heide rd. 35km
Hamburg rd. 92 km
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Ausschnitt aus der Landkarte (ohne MaRstab)
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2.2 Kurze Ortsbeschreibung

Allgemeines:

2.3 Kleinrdumige Lage

Die landlich strukturierte Gemeinde liegt im o&stlichen
Kreisgebiet und in kurzer Fahrentfernung zum NOK.
Nachbargemeinden sind Krumstedt, Siderhastedt,
GroRenrade, Quickborn, Sankt Michaelisdonn, Gudendorf
und Windbergen.  Nennenswerte infrastrukturelle
Einrichtungen zur Deckung des alltaglichen Lebensbedarfs
sind nicht in der Gemeinde vorhanden. Die Nahversorgung
erfolgt Uber Burg/Dithm. oder uber St. Michaelisdonn.
Grundschule und weiterflihrende Schulen werden
ebenfalls in Burg vorgehalten. Der Besuch eines
Gymnasiums ist in der Kreisstadt Heide oder in Meldorf
moglich. Wirtschaftliche Schwerpunkte bilden die
Landwirtschaft und kleinere Gewerbebetriebe. Der
Flachennutzungsplan 2024 sieht Optionen fiir Windenergie
in der Gemeinde vor. Frestedt zahlt zum Entwicklungsraum
fur Tourismus und Erholung. Das ortliche Umfeld bietet
vielfaltige Naherholungs- und Freizeitmdglichkeiten.

Ortslage Windberger Weg Nr. 5
w\r:.-"“‘;';'- 5 ”

e
e

= -

LU i

Auszug aus der Gemeindekarte (unmalfistablich); Copyright by open street map
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Umgebung:

Immissionen:

Gemischte Bebauung, landwirtschaftlicher Betrieb.

Nachhaltige Immissionen waren im Rahmen der
Besichtigung nicht auffallig. Kénnen jedoch durch den
landwirtschaftlichen Betrieb nicht ausgeschlossen werden.
Zudem handelt es sich bei dem Windberger Weg um eine
OrtsausgangsstraRe nach Windbergen. Das Wohnhaus
grenzt unmittelbar an die StraRe. Gerdusche des
fliesenden Verkehrs kénnen insoweit nicht
ausgeschlossen werden.

24. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

241 Privatrechtliche Situation

Grundstucksbelastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Derzeitige Nutzung:

Grundbuch Abt. Il
Keine werterheblichen Eintragungen.

Grundbuch Abt. Il
Eintragungen wurden nicht bekannt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

wurden nicht bekannt

Wohngrundstick

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

Bauplanungsrechtlich wird der Bereich in dem das
Grundstuck liegt nach § 34 BauGB beurteilt.

Die bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen wurden
nicht explizit gepruft. Flr dieses Gutachten wird unterstelit,
dass die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen
Anlagen bauordnungsrechtlich nicht zu beanstanden sind
oder nachtraglich genehmigungsfahig waren.

Es ist darauf hinzuweisen, dass per Bescheid des Kreises
Dithmarschen (BA -003/2002 vom 16.09.2002) eine
Nutzungsanderung des ehemaligen Stallgebaudes zu
Wohnraum genehmigt wurde. Die Malnahme wurde

Sachversténdigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiitte! Reg.-Nr. 054/2025
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Hinweis:

Sonstiges:

Baulasten:

Qualitatszustand:

Beitrage/Abgaben:

jedoch nicht ausgefiihrt. Die Genehmigung wurde unter
Auflagenvorbehalt erteilt.

In Schleswig-Holstein erlischt eine Baugenehmigung:

= wenn nicht innerhalb von 3 Jahren nach Erteilung mit
dem Bau begonnen wird, oder

« wenn die Bavausfihrung langer als 3 Jahre
unterbrochen wird.

« Eine Verlangerung ist auf Antrag mdglich, jeweils um
weitere 3 Jahre

Rechtsgrundlage ist § 73 LBO SH (Geltungsdauer der
Genehmigung).

Sidastlich des  Grundstiicks befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit Rinderhaltung. Nach einer
Immissionsschutzrechtlichen Stellungnahme der
Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein vom
21.02.2002 (Az.: Il B 3.3 ag-p) bestanden gegeniber der
geplanten Umnutzung des Gebdudes zu Wohnzwecken
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Nach Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehorde im Kreis
Dithmarschen vom 10.07.2025 liegen keine Eintragungen
im Baulastenverzeichnis vor.

baureifes Land, voll erschlossen

erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

2.4.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

25 Tatsachliche Eigenschaften

Ausrichtung:
Grundstiicksgestalt:
Lange/Breite:

Grundstiicksgrofie:

Das Grundstick ist von Osten nach Westen ausgerichtet.
nahezu rechteckig, langlich und schmal
ca.71m/ca.12m

868 m*

Sachversténdigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 054/2025
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ErschlieBung:

Art der baulichen Nutzung:

Stralkenart:
Strallenausbau:

Offentliche Versorgung:

Grenzverhaltnisse:

Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Bodenzustand:

Untersuchungen:

Die Erschliefung erfolgt von Norden uber den Windberger
Weg.

Wohnbebauung

Gemeindestralie
ortstiblicher Ausbau

Wasser, Gas, Kanal, Strom, Telekommunikation
Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.
Wurden nicht bekannt

Der Zustand des Grund und Bodens (z. B. Bodenglte -
soweit augenscheinlich ersichllich — Baugrundverhalt-
nisse, Belastung mit Altablagerungen u. A.) wurde im
Rahmen dieser Wertermittiung nicht untersucht.
Diesbezlglich verbindliche Aussagen konnen nur wvon
einem entsprechenden Fachgutachter getroffen werden.
Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung von Unterlagen und beim Ortstermin auf
augenscheinlich erfassbare Indikatoren fiir Boden-
besonderheiten geachtet. Im Falle von Auffalligkeiten
werden die Folgen im Rahmen der Baubeschreibung
dargestellt. Im Weiteren wird eine standortlbliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstelit.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche
Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgema® nicht
angestellt.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 054/2025
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Auszug aus dem »
Liegenschaftskataster Vermessung und CachRemeban
Schleswig=Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 13,06.2025
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Auszug aus der Flurkarte (unmafstablich)
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBfenanlagen
31 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und
Aullenanlagen werden lediglich insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen dargestellt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Werigutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten!

Im Rahmen der Besichtigung wurden lediglich augenscheinliche Feststellungen getroffen. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine iibliche Ausfiihrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eigentimerinformationen unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfrafl, Baugrund
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfilhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausflihrung/Installationen (Heizung, Elekirik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten
wird die ordnungsgemalie Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstelit.

Bauméangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Im Weiteren wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt geltenden einschldgigen Normen und Vorschriften (z. B. Schallschutz,
Warmeschutz, Brandschulz usw.) eingehalten worden sind.

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 054/2025
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3.2 Wohngebaude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart;

AuBRenansicht:
Baujahr ca.:

Veranderungen:

Eingeschossige Reetdachkate mit teilausgebautem
Dachgeschoss.

rote Putzfassade
nicht bekannt (geschatzt vor ca. 1900)

Innerhalb der jingeren Vergangenheit (ca. 10 — 20 Jahre)
Vergangenheit wurden folgende Malknahmen an dem
Gebaude durchgefiihrt:

» Aufdoppelung der Balkenlage zur Erh6hung der lichten
Hoéhe auf 2,30 m im Erdgeschoss

» An den Auflenwanden wurde eine Innenschale aus
Ytongsteinen angebracht

o Einbau eines neuen Fensters in einem Zimmer im
Erdgeschoss

» Teilerneuerung und Vorbereitung der Elektrik fiir den
Einbau einer Heizungsanlage

» Teilsanierung des FulRbodenaufbaus im Erdgeschoss

» Teilerneuerung von Wand- und Deckenbekleidungen

» Teilsanierung des Badezimmers mit Einbau einer
Eckbadewanne mit Duschvorrichtung

3.2.2 ErschlieBung, Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

Erschliefung:

Nutzungseinheiten:

Raumaufteilung:

3.2.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache:

Anrechenbare Wohnflache:

Die ErschlieBung erfolgt uber einen Hauseingang von
Norden.

Eine Wohnung
Erdgeschoss:
Eingangsflur, Wohn-Kiiche, 3 kleine R&ume und 1

Badezimmer

Dachgeschoss:
1 ausgebauter Raum, sonst Abseite bzw. Dachboden

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 200 m2
Schatzgrundlage ist die DIN 277/2005.

Die anrechenbare Wohnflache betragt in tberschlagiger
Schatzung auf Grundlage der BGF rd. 100 m?.
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3.24  Konstruktion
Konstruktionsart:
Fundamente:

Unterer Abschluss:
Umfassungswiénde:
Innenwénde:

Decke:

Dach:

Treppe:

3.25 Gebaudeausbau
Fenster:

Eingangsttr(en):
Innentiren:

Elektrik:

Heizung/WW:;

Mauerwerksbau

wurden nicht untersucht

Betonsohle

massiv

Mauerwerk und OSB-Platten

Holzbalkendecke

Reetdach, nach Osten als Walmdach ausgebildet.
Schmale, steile und gewinkelte Holztreppe. Die Treppe
wird den heutigen bauordnungsrechtlichen

Voraussetzungen (Breite, Auftritt und Steigung) nicht mehr
gerecht.

Holzfenster mit und ohne Isolierverglasung

Holztdr mit Glasausschnitten

Nadelholztiiren

Einfache elektrische Anlage mit neuerem Verteilerkasten.

Festbrennstofféfen und Stromgeréte

3.26 Raumgestaltung und Sanitidrausstattung

Raumgestaltung:

Sanitarausstattung:

FulRboden mit Betonpflaster, Betonestrich und
Holzwerkstoffbekleidungen.

Wande verputz und gestrichen, teilweise unbehandelte
OSB-Platten oder unverputztes Mauerwerk

Decken (berwiegend Hobeldielen (iber sichtbarer
Balkenlage, Holzwerkstoff- und Gipskartonverkleidungen.

Badezimmer mit Eckbadewanne (mit Duschvorrichtung),
Waschtisch und WC
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3.2.7
Besondere Bauteile:
Besondere Einbauten:

Grundrisslosung(en):

Baulicher Zustand:

3.2.8

-16 -

NHK 2010 Standardstufe

Sonstige Beschaffenheit

Dachgaube nach Siiden.

Keine werterheblichen.

Baualtersgeman, kleinraumig.

aiereichend
uuuuuuuuuuuuu

Neben
besteht

umfangreichen
erheblicher

Instandhaltungsriickstanden

Fertigstellungsaufwand. Es ist

insbesondere auf folgende Umstande hinzuweisen:

= Fertigstellungsaufwand
Deckendekorationen,
Trockenbauarbeiten.

= Schlielen des
Stallgebaude.

an Boden,
mit Putz- und

teilweise

Westgiebels

zum

Wand und

ehemaligen

= Fertigstellungsaufwand an der Elektrik

= Anzeichen von
Mauerwerk.

Feuchtigkeit

im  aufgehenden

= Das Reetdach bedarf einer grundlegenden Sanierung

bzw. einer Erneuerung.

Die der Immobilienwertermittlungsverordnung zugrundeliegenden Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010) sind in 5 Standardstufen (Stufe 1 = unterdurchschnittlich bis Stufe 5 = stark
gehoben) gegliedert. Das gegenstandliche Gebaude wird wie folgt eingeschatzt:

Bauteil Stufe Anteil in % gewichtet
1 |AuRenwande 3 23% 0,69
2|Dach 3 15% 0,45
3 | Fenster- und AuRentiren 2 11% 0,22
4| Innenwéande und Turen 2 1% 0,22
5 | Deckenkonstruktion u. Treppen 1 1% 0,11
6 | FuRboden 3 5% 0,15
7 | Sanitareinrichtungen 2 9% 0,18
8 | Heizung 1 9% 0,09
9 | Sonstige techn. Ausstattung 2 6% 0,12

gewichtete Standardstufe =22
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33 Nebengebidude

Wirtschafts- und Stallanbau

An das Wohnhaus schliet nach Norden ein ehemalig landwirtschaftiich genutzte Stall- und
Wirtschaftsgebaude an. Das Gebaude ist baufallig und abrissreif. Die Brutto-Grundflache
(BGF) betragt nach den Unterlagen zum Antrag auf Umnutzung rd. 115 m?.

Lagerschuppen

Im westlichen Grundstiicksbereich befindet sich noch ein offener Schuppen mit einem
Holztragwerk und Eindeckung aus Formblech. Der Fulboden ist mit Betonplatten ausgelegt.
Die Brutto-Grundfiache (BGF) betrégt nach Abgriff aus der Liegenschaftskarte rd. 45 m?.

34 AuBenanlagen

Hausanschliisse:

Befestigte Flachen:
Begriinungen:

Sonstiges:

3.5 Gesamteinschatzung

Lagemerkmale:

Grundstiick:

Wohnhaus:

Anbau:

Anschlisse der Ver- und

Telekommunikation

Entsorgung, Strom,

wassergebundener Naturbelag
naturbelassene Begriinung

Auf dem Grundstick lagern ein alterer Wohnwagen, ein
Verkaufswagen und ein altes Segelboot. Da diese
Gegenstande nicht dem wirtschaftichen Zweck des
Grundstiicks dauernd zu dienen bestimmt sind, werden sie
im Rahmen dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einer gemischt
genutzten Ortsrandlage der Gemeinde Frestedt.
Bauplanungsrechtlich wird das Grundstick nach § 34
BauGB beurteilt. Die regionale und (berregionale
Verkehrsanbindung ist gut. Es bestehen Einschrankungen
in der Versorgung mit den Gitern des alltdglichen
Lebensbedarfs.

Das Grundstiick ist nahezu rechteckig geschnitten,
schmal, langlich und von ebener Topografie. Der
Pflegezustand unterdurchschnittlich.

Der Standard der Bau- und Ausbaugualitét ist als einfach
bis mittel zu beurteilen. Es besteht noch umféanglicher
Fertigstellungs- und Renovierungsaufwand.

Der Anbau ist nach augenscheinlichem Zustand abrissreif.
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Marktlage:

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein
alteres Wohngebaude mit traditioneller
Reetdacheindeckung und hohem Sanierungs-, Reparatur-
und Fertigstellungsbedarf.

Das Objekt spricht vor allem einen handwerklich versierten

oder sanierungserfahrenen Kauferkreis an, der
Eigenleistungen  einbringen kann. Fir derartige
Sanierungsobjekte besteht am regionalen

Immobilienmarkt grundsétzlich eine konstante, stabile
Nachfrage.

Fir das gegensténdliche Grundstick ist insbesondere
aufgrund der nachfolgend dargesteliten Umstande mit
unterdurchschnittlichen Verkaufschancen zu rechnen:

¢ dem schmalen und gestrecktem Grundstlickszuschnitt

« der unmittelbaren Lage an der Strafle und

¢ der Lage nahe einem landwirtschaftlichen Betrieb mit
Rinderhaltung
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4, Wertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstlcks ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der

Wertarmittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder nersénliche VVerhilinisse zu erzielen

PV ST R T TR I LTI I T VRIUTWI T IR SRl Sl A PPt FF P FAr Srndngd ey ainey BT Lae T LIS

o

wére”,

§ 194 BauGB wird durch die ImmoWertV' vom 14. Juli 2021 konkretisiert. Nach der
Verordnung sind zur Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

« das Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26 ImmoWertV)
= das Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34 ImmoWertV)
« und das Sachwertverfahren (88§ 35 - 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Verfahrenswahl liegt im Rahmen der anerkannten Regeln der Wertermittiung im
sachverstandigen Ermessen. Die Schatzung des Verkehrswerts kann grundsatzlich auch auf
ein einziges Verfahren gestiitzt werden, wenn nach Art des Objekits auch nur dieses
Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines Wohngrundstiicks mit einer
Reetdachkate nebst abrissreifem Anbau zu bewerten

Solche Grundsticke werden am Grundstlicksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigennutzung
erworben. Kaufpreisbildende Merkmale sind in diesem Marktsegment der durchschnittliche
Marktpreis der in einem Grundstiick gebundenen Sachsubstanz, aus dem Grund und Boden,
den baulichen Anlagen und den AulRenanlagen.

Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist
das Sachwertverfahren. Dieses Verfahren findet in der Bewertungspraxis bei der Bewertung
von Grundstiicken Anwendung, die nach Art inrer Bebauung nicht auf eine mogiichst hohe
Rendite im Verhdltnis zu den aufgewendeten Kosten ausgelegt sind®. Hierzu zdhlen
insbesondere Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke und jene Immobilien, deren Rentabilitat
beim Erwerb in den Hintergrund tritt oder die zu reprasentativen Zwecken gekauft oder

gehandelt werden.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Immobilie ist deshalb die Anwendung des
Sachwertverfahrens als marktkonform zu beurteilen.

Im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen wird zunachst von einer ordnungsgemaf
instandgesetzten |mmobilie ausgegangen. Die daraus resultierende wirtschaftliche

1 immobilienwertermittiungsverordnung;
7 vgl., Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch, 5. Aufl. 2007, S. 1032f, Rn. 71.;
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Wertminderung wird abschliefend im Rahmen der Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaoWertV)

4.2, Bodenwert des Grundstiicks
421 Grundlage der Bodenwertschatzung

Nach den einschlagigen Vorschriften der ImmoWertV ist der Bodenwert (auch im Rahmen der
Bewertung bebauter Grundstiicke) ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden. Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn sie entsprechend:

¢ den ortlichen Verhaltnissen

e der Lage und

« des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Maf der baulichen Nutzung

s der Erschliebungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Fir die Bewertung liegl ein geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und beziiglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hodhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h., durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungsstichtag und
die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bodenrichtwert 40,00 €/m?
Richtwertgrofie 800 m?
Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen
Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung
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4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

Stichtag der Bewertung 29.07.2025
Grundstiicksgréfiie 868 m?
Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen

Beitrdge und Abgaben

erschliefungsbeiltragsfrei

Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung
424 Schatzung des Bodenwerts
. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) | 40,00 €/m? | Erl.
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-
grundstiick grundstiick faktor
Stichtag 01.01.2024 29.07.2025 1,00 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 40,00 €/m?

1ll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen

Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 800 m* 868 m* 0,98| EO02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land

ebf. ebf. 1,00
Art der baulichen Nutzung w w 1,00
Zuschnitt rechteckig nahezu rechteckig 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 39,20 €/m?
Flache 868 m?
Bodenwert des Grundstiicks 34.026 €

Erlduterungen zur Bodenwertschatzung

EO01

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

E 02

Die Anpassung des Bodenrichtwerts an die Flache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt nach
der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Umrechnungsfunktion zu 0,98.
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4.3. Sachwertverfahren
4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV
beschrieben und wird im Nachfolgenden tabellarisch dargestellt.

Rechengang
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
- Alterswertminderung
Zeitwert der baulichen Anlagen
Zeitwert der Aullenanlagen
Bodenwert
(vorlaufiger) Sachwert
X Marktanpassung
+/- | Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
= Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks

+ |+

4.3.2 Normalherstellungskosten des Wohngebaudes

Kalkulatorische Grundlage des Sachwerts der baulichen Anlagen auf einem Grundsttick, sind
die sog. Normalherstellungskosten (NHK). Dabei handelt es sich um bundesdurchschnittliche
Ersatzbeschaffungskosten® von Gebauden, welche nach der Gebaudeart, dem jeweiligen
Gebaudestandard und den baualtersgemalen Voraussetzungen grob gegliedert sind. Der
aktuelle Stand der Technik wird durch die Normalherstellungskosten NHK 2010 reprasentiert.
Diese wurden vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, als Anlage 1
zur Sachwertrichtlinie, vom 05.09.2012, veroffentlicht. Die NHK 2010 erfassen die
Kostenkennwerte der durchschnittlichen Baukosten der Baukostengruppen 300 und 400 in
€/m? Bruttogrundflache, einschlieBlich der Baunebenkosten und der Umsatzsteuer. Die NHK
2010 beziehen sich auf den Kostenstand 2010 (Indexbasis 2010 = 100).

Die NHK 2010 sind nach Gebaudetypen und in jeweils 5 Standardstufen gegliedert. Dabei
reprasentiert die Stufe 1 den niedrigsten und die Stufe 5 den héchsten Standard. Das zu
bewertende Wohngebé&ude entspricht in den wesentlichen Merkmalen dem Gebaudemischtyp
1.21 und 1.22 der NHK 2010, in der Standardstufe 2,2 und zu jeweils ca. 50 %. Die
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in den nachfolgenden Tabellen (in €/m? BGF)
abgebildet.

Erdgeschoss, nictl unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut é Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehvende Einfamilienhauser’ 121 790 | 875 [1005|1215[(1515| 122 | 585 | 650 | 745 | 900 |1 125

Bei der Standardstufe von 2,2 betragen die durchschnittlichen NHK unter Berlicksichtigung
eines frei kalkulierten Zuschlags fiir die erhohten Kosten des Reetdachs:

((875 + 130 /10 * 2) + (650 + 95 /10 * 2))/2 = 785 €/m? BGF + Zuschlag rd. 25 € = 810 €/m?.

3 vgl., Kleiber, a.a.0., IV Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1906.
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4.3.3 Baupreisindex

Da sich die NHK 2010 auf die Preisverhaltnisse im Jahr 2010 beziehen, sind diese zum
Bewertungsstichtag zu indizieren. Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) betragt zum Ende
des Il. Quartals 2025 (um basiert von 2020 = 100) 188,6

4.3.4 Alterswertminderung

Jedes  Wirtschaftsgut unterliegt einem  Alterungsprozess und  Werteverzehr
(Alterswertminderung). EinflussgréRen der Alterswertminderung bei Geb&uden sind (bliche
(Material)Abnutzungen durch Alterung, Witterung und Gebrauch und insbesondere der
technische Fortschritt. Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaliige (lineare)
Wertminderung zugrunde zu legen.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Als GND wird die bei ordnungsgemiRBer Bewirtschaftung ubliche wirischaftliche
Nutzungsdauer einer baulichen Anlage bezeichnet. Im Vordergrund der Betrachtung
steht dabei die den wirtschaftlichen, technischen und zeitgemafRen Anforderungen
genlgende Nutzungsdauer.

Die technische Standdauer von Bauteilen, die etwa bei Mauerwerk oder Beton
wesentlich langer sein kann als die wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer eines
Gesamtbauwerks, tritt bei dieser Betrachtungsweise weitestgehend in den Hintergrund.

Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses
in Anlehnung an die Vorschlage der ImmoWertV mit 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung, ohne Modernisierung,
voraussichtlich noch bestimmungsgemal wirtschaftlich genutzt werden kann. Im vorliegenden
Fall wird sie unter der ,fiktiven* Annahme eines ordnungsgemaf instand gesetzten Gebdudes
auf rd. 50 Jahre geschatzt.

Bei einer GND von rd. 80 Jahren und einer RND von rd. 50 Jahren betragt die lineare
Alterswertminderung:
(80—-50)/80=rd. 38 %

4.3.5 AuRenanlagen

Die Kosten der AuRenanlagen erfassen die Kosten der baulichen Aulenanlagen und
sonstigen Anlagen. Unter baulichen AuBenanlagen sind etwa Ver- und
Entsorgungsanschliisse, Wegebefestigungen und Einfriedungen oder Stitzmauern zu
verstehen. Bei nicht baulichen Auflenanlagen handelt es sich um Aufwuchs und Begriinung.

Der Wert der Aulienanlagen kann entweder nach gewohnlichen Herstellungskosten oder nach
Erfahrungsséatzen ermittelt werden. Dabei sind die Kosten einer objekttypischen und tblichen
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Begriinung nur dann gesondert zu bewerten, wenn diese noch nicht im Bodenwert enthalten
sind (Verbot der Doppelberiicksichtigung).

Erfahrungsgemal hat eine lbliche Begriinung keinen nachweislichen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung. Bei einer besonderen Griin- oder Gartengestaltung unterliegt der
Werteinfluss den Grenzen der allgemeinen Marktakzeptanz am jeweiligen Teilmarkt. In der
Regel hat sich eine Bewerlung der Aullenanlagen in v. H. der Herstellungskosten als marktnah
erwiesen, da die baulichen AuRenanlagen und die &ufBere Grundstiicksgestaltung
Uiblicherweise in einem angemessenen Verhaltnis zu dem baulichen Standard stehen.

Da die Aullenanlagen in engem Zusammenhang zu den baulichen Anlagen zu sehen sind,
unterliegen sie gewohnlich einer der Bebauung vergleichbaren Alterswertminderung. Daher
kann der Wertansatz nach dem Zeitwert der baulichen Anlagen erfolgen. Fir den
gegenstandlichen Bestand ist ein Ansatz von rd. 4 % der Gebaudezeitwerte angemessen.

4.3.6 Berechnung des (vorlaufigen) Sachwerts

Gebiudebezeichnung Wohnhaus

Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Typ 1,21/1.22

NHK im Basisjahr 2010/m? BGF modifiziert 810 €/m’
. | Baupreisindex im Basisjahr 2010 100
X | Baupreisindex Q Il 2025 188,6
= | NHK zum Stichtag/m? BGF, inkl. Baunebenkosten 1.528 €
x | Berechnungsbasis

e Bruttogrundfidache (BGF DIN 277/2005) 200 m?
= | Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) 305.600 €
- | Alterswertminderung 38 % -116.128 €
= | Zeitwert des Wohnhauses 189.472 €

Zuschlag Lagerschuppen pauschal 2.500€
= | Summe der Gebdudezeitwerte zum Stichtag 191972 €
+ | Zeitwert der Aulienanlagen rd. 4 % 7.679 €
+ | Bodenwert 34.026 €
= | (vorlaufiger) Sachwert des Grundstiicks 233.677 €

4.3.7 Marktanpassung

Der im NHK 2010 Modell errechnete (vorlaufige) Grundstiickssachwert ist in der Regel
nicht mit den tatséchlich am Grundstlicksmarkt erzielbaren Kaufpreisen vergleichbarer
Immobilien identisch. Deshalb sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt durch den Ansatz von sog. Sachwertfaktoren (SF) beriicksichtigt
werden. Durch diese Marktanpassung wird das modelltheoretische (vorldufige) Ergebnis
der Sachwertberechnung an das aktuelle Kaufpreisniveau des Grundstiicksmarkts fir
vergleichbare Grundstiicke angeglichen.

Im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung wird auf das
Sachwertmarktanpassungssystem von Sprengnetter Rickgriff genommen. Danach
werden Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von der Objektart, dem Bodenwertniveau, der
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Region und der Hdhe des (vorlaufigen) Sachwerts adress- und stichtagsbezogen
ermittelt. Danach betragt der durchschnittliche Sachwertfaktor bei den gegenstandlichen
Verhaltnissen 1,08 innerhalb einer Bandbreite von 1,03 - 1,13 (bei 95 %
Konfidenzintervall).

Vor dem Hintergrund der unglinstigen Lageverhaltnisse und des Grundstlickszuschnitts

wird der Sachwertfaktor konservativ am unteren Rand des 95 %-Konfidenzintervalls
festgelegt und mit 1,03 angesetzt.

4.3.8 (vorldaufiger) marktangepasster Sachwert

(vorldufiger) Sachwert 233.677 €
X | Sachwertfaktor 1,03
= | (vorldufiger) marktangepasster Sachwert 240.687 €

Verhdltniszahlen:

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 240.687 €
in €/m? anrechenbarer Wohnflache 100 m? 2.407 €/m?
Bodenanteil rd. 34.026 € ~14.1%

44  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Im gegebenen Fall wurde der (vorldufige) marktangepasste Sachwert unter der fiktiven®
Annahme eines vollstdndig sanierten Wohnhauses errechnet. Dem entsprechend ist die
wirtschaftliche Wertminderung, die aus den kalkulatorischen Kosten resultiert von dem
Ergebnis der Berechnung abzusetzen. Der fiktive Aufwand wird iberschlagig in % der
Normalherstellungskosten wie folgt kalkuliert:

Position % der NHK ca.
Dachsanierung/Ermeuerung 15 %
Heizung 15%
Herstellung der AuRenwand zum Anbau 4%
Dekorationen 3%
Planung und Genehmigung 3%
Rijckbal..l’. Entsorgung. sonstige Nebenkosten und 15 %
Grundsticksherrichtung

Summe in % der NHK 55 %
NHK It. Nr. 4.3.6 305.600 €
Kalkulatorischer Aufwand gesamt 168.080 €
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Marktanpassung:
Die wirtschaftliche Wertminderung fir boG ist in ihrer marktrelevanten Hohe zu
beriicksichtigen““.

Konkrete Marktanpassungsfaktoren fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
sind weder durch ortliche Gutachterausschiisse noch in der Fachliteratur veroffentlicht. Im
vorliegenden Fall wird hilfsweise auf die Ausfiihrungen von D. Unglaube® Riickgriff genommen.
Dieses stellt auf den Einfluss des Schadens auf den Verkehrswert ab. Nach ihren
Untersuchungen bestehen folgende Relationen:

Kategorie Einfluss des Schadens auf den Wertminderung
Verkehrswert (in % der Kosten)

0 Kein Einfluss 0

1 Geringer Einfluss 25

2 Mittierer Einfluss 50

3 Starker Enfluss 75

4 Sehr starker Einfluss 100

Quelle: Daniela Unglaube. Baumangel und Bauschaden in der Wertermittiung, 1. Auflage 2021, Seite 244.

Grundlage fiir die Bewertung des Werteinflusses ist die in der Tabelle dargestellte Einteilung
in die Kategorien 0 bis 4. Danach entspricht Kategorie 0 keinem Einfluss des Schadens auf
den Verkehrswert und der Wertminderungsansatz entspricht 0 %. Kategorie 1 stellt einen
geringen Einfluss des Schadens auf den Verkehrswert dar. Bei Zuordnung in Kategorie 1
sollen die Schadensbeseitigungskosten im Durchschnitt um 25 % abgemindert werden.
Kategorie 2 entspricht einem mittleren und Kategorie 3 einem starken Einfluss. Ein sehr starker
Einfluss liegt bei Zuordnung in Kategorie 4 vor. Hierbei werden die vollen Kosten vom
Verkehrswert abgezogen.

Im vorliegenden Fall ist das Wohnhaus zwar bewohnbar, eine nachhaltige wohnwirtschaftliche
Nutzung kann jedoch erst nach Abschluss der begonnenen bzw. der Durchfiihrung von noch
erforderlichen MalRnahmen unterstellt werden. Deshalb ist von einem starken bis sehr starken
Einfluss auszugehen. Fir diesen Umstand wird eine Marktanpassung der boG zwischen der
Kategorie 3 und 4 und in Hohe von 0,85 als marktgerecht betrachtet. Die wirtschaftliche
Wertminderung wird wie folgt angesetzt:

168.080 € x 0,85 = 142.868 € gerundet: 143.000 €

45 Ergebnis des Sachwertverfahrens

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 240.687 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- | Hier Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwand -143.000 €
= [ Ergebnis des Sachwertverfahrens 97.687 €

4 Vgl. Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA); Entwurf; Vorschlag des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen fiir eine entsprechende
Beschlussfassung der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz (Stand: 22. Dezember 2021).

5 Vgl. Daniela Unglaube. Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, 1. Auflage 2021.
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5 Verkehrswert

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

In Anlehnung an die vorstehenden Ausflihrungen und Berechnungen wird der Verkehrswert
(Marktwert) des Wohnhausgrundstiicks, eingetragen im:

Grundbuch von Blatt BV Nr. Grolke

Siderhastedt 857 3 868 m?

Lage: Windberger Weg 5, in 25727 Frestedt, zum Wertermittlungsstichtag am 29.07.2025
geschatzt zu:

98.000,00 €

- acht - und - neunzig - tausend - Euro -

Dieses Gutachten wurde nach personlicher Besichtigung, dem visuell festgehaltenen
baulichen Zustand, nach Studium der Objektunterlagen, griindlicher Marktbeobachtung, nach
bestem Wissen und Gewissen, personlich und unparteiisch und ohne Interesse an dem
Ergebnis erstattet. Der Unterzeichner versichert mit dieser Unterschrift, dass keine Umstande
vorliegen, die den Vorwurf der Befangenheit rechtfertigen. Der dargestellte Verkehrswert tragt
empfehlenden Charakter.

Aufgestellt am 11.10.2025

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

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

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

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Immmaobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIVQO)

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

¢« DIN277: DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® In der
Fassung vom Februar 2005. Hrsg. DIN Deutsches Institut flir Normung EV

in der jeweils gliltigen Fassung.

Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

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

Zeitschriften und sonstige Medien:

s GUG-Grundstucksmarkt und Grundstickswert, Luchterhand

= Kleiber Digital, Stand 09/2025, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittlung/kleiber-digital

Verwendete Software:

Zur  Erstellung dieses Gutachtens wurden die aktuellen Versionen der
Textverarbeitungssoftware Microsoft Word, des Tabellenkalkulationsprogramms Microsoft
Excel und der PDF-Applikation Acrobat Reader DC verwendet.

% jeweils in der aktuellen Fassung;
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Anlagen

Nr.1  Bruttogrundfliche

Bruttogrundflache DIN 277/2005

Wohngebaude m m m? rd. m?
Erdgeschoss 7,85 12,75 100,09
Dachgeschoss 7,95 12,75 100,09
Summe Wohngebédude 200,18

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde auf der Grundlage der vorliegenden
Bauzeichnungen, der Flurkarte und eigenen Erganzungen durchgefiihrt. Die Berechnung
weicht teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005) ab; sie ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen wie z. B.:

» nur Anrechnung der Gebaudeteile a und teilweise b bzw.

*  Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone).

= Nichtanrechnung von konstruktiven Hohlrdumen (z. B. Hohlrdume von nicht nutzbaren

Abseiten)
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Nr.2 Erdgeschossgrundriss Wohnhaus

EG - Grundrisszeichnung zur Baugenehmigung BA-0031/2002 (Nutzungsanderung)
Abweichungen in Details sind méglich
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Nr.3 Bilder

Ansicht von Siidosten

T\

Blick in den Wirlschaftsabau Westgiebel des Wirtschaftsanbaus

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 054/2025



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 21/25 325

Blick auf den Schuppen von Osten

Wirtschaftsanbau von Westen. Wirtschaftsanbau von Nordwesten
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Nr.4 Baulastenauskunft

Kreis Dithmarschen
Der Landrat
Krels Dithmanchen - Potifoch 16 20 + 257346 Heide
BOro Nord Fochdienst Bou, Nalurschutz
Gerhard Hautmann und Reglonalentwicklung
Dipl.-Wirtsch.-ing. (FH]
Am Doktorgraben 2 Stetliner Strads 30
25541 Brursbittel 25746 Heide
nur per Email: Gerhard.Hautmann@t-online.de
g ekvom . V72008 Bouaicmsnnamuarchande
Jirvameer 634
Krols Dihmarschen
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Tebofon: 0481/97-0
« Fursick 23, Flur 10, Gemarkung Frestedt it = hiior AN
Windberger Weg 5, 25727 Frestedt ww.dithmanchen de
Sehr geehrter Herr Hautmann, Mﬂnlﬂgﬂ hi:f::ktg.
8,00 - 1200 Ury
fir das o. a. Flurstick sind keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis  1450-17.00 v
vorhan den. 1owie rach Vereinbonng
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Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:
95%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

20251012-29391-134900

1,08

2,30%
1,03-1,13

Sprengnetter
01.04.2025

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 414.105 Kaufpreisen abgeleitet, davon 230.776
Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
523 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.04.2025
verdffentlicht am 30.07.2025.
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Nr.5 Sachwertfaktor
1
SPRENGNETTER
.
Sachwertfaktor
Angaben zum Objekt:
Postleitzahl: 25727
Ort: Frestedt
StraRe: Windberger Weg
Hausnummer: 5
Bebaut mit: Ein- und Zweifamilienhaus
Anbauart: freistehend
vorldufiger Sachwert: 234.000 € (Modell: NHK 2010)
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