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 Strae 30

25704 Meldorf

® 04832-979888

[ 04832-979889

Datum: 01.04.2026

Az.:  4218-1598

Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 48/25

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit erheblichem Brandschaden nebst Doppelgarage
bebaute Grundstiick
in 25795 Weddingstedt, Alter Landweg 1a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Weddingstedt 1278 1

Gemarkung Flur Flurstiick

Weddingstedt 4 5/8

Eigentumer

(It. Grundbuch): (vertreten durch den Betreuer )
sowie
sowie

-in Erbengemeinschaft-

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.03.2026 ermittelt mit rd.

94.200 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 23 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4218-1598

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttck, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit
erheblichem Brandschaden nebst Doppelgarage

Alter Landweg 1a
25795 Weddingstedt

Grundbuch von Weddingstedt, Blatt 1278, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Weddingstedt, Flur 4, Flurstiick 5/8,
Flache 1.411 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin:

Eigentlmer:

Amtsgericht Meldorf

Domstr. 1

25704 Meldorf

Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 48/25

Auftrag vom 08.12.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

(vertreten durch den Betreuer )
sowie
sowie

-in Erbengemeinschaft-

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

30.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
30.03.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
30.03.2026

Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefihrt.

: und der Sachverstandige

Alter Landweg 1a, 25795 Weddingstedt
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4218-1598
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 Besonderheiten

Nach einem Brandschaden im August 2023 ist das Wohnhaus nicht mehr bewohnbar. Eine Beheizung erfolgte
seit dem Brand nicht mehr. Am Tage des Ortstermins wurde ein Wasserschaden (Wasseruhr aufgrund eines
Frostschadens geplatzt) festgestellt.

1.5 Gerichtsfragen

1. Es bestehen nach Eigentiimerangaben keine Mietverhaltnisse.

2. Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

3. Maschinen, Betriebseinheiten oder sonst. Zubehdr von Wert befindet sich nicht auf dem Grundstck.
4. Verdacht auf Hausschwamm bzw. 6kologische Altlasten (bedingt durch den Brandschaden) besteht.
5. Behdrdliche Beschrankungen / Auflagen / Beanstandungen bestehen nach

Bauaktenlage nicht, das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

6. Eine Wohnpreisbindung wurde nicht bekannt.

7. Zustandiger Kaminkehrer ist 25813 Schwesing.

8. Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Bewertungsobjekt:

Alter Landweg 1a, 25795 Weddingstedt Seite 4



Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4218-1598

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)

Bewertungsobjekt:

Schleswig-Holstein

Dithmarschen

Weddingstedt;

Bundesland: Schleswig-Holstein

Kreis: Dithmarschen

Amt: Kirchspielslandgemeinde Heider
Umland

Hohe: 10 m 0. NHN

Flache: 17,89 km?

Einwohner: 2357 (31. Dez. 2024)

Bevolkerungsdichte: 132 Einwohner je km?

Postleitzahl: 25795

Vorwah!: 0481

Kfz-Kennzeichen: HEI, MED

Gemeindeschlussel: 01051 122

nachstgelegene grolere Stadte:
ltzehoe, Rendsburg, Hamburg, Heide, Husum

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 82,6 km entfernt)

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

Autobahnzufahrt:
BAB 23, Zufahrt in Heide vorhanden (ca. 7,9 km entfernt)

Bahnhof:
in Heide vorhanden (ca. 5,2 km entfernt)

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

Alter Landweg 1a, 25795 Weddingstedt
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4218-1598

21.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Topografie:
2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralenausbau der Erschliefungsstrafe:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Bewertungsobjekt:

Ortskern;

kleineres Geschaft des taglichen Bedarfs im Ort ansassig;
umfangreichere Einkaufsmdglichkeiten in Wesseln und Heide
vorhanden; )
weiterfuhrende Schulen (Grundschule im Ort) und Arzte in Heide
ansassig;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulaufiger
Entfernung;

einfache Wohnlage; als Geschaftslage nur bedingt geeignet

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

uberdurchschnittlich (durch Strallenverkehr)

eben

StralRenfront Alter Landweg:
ca.54m

StraRenfront Ostroher Stralle:
ca.60m

Grundstucksarofie:
insgesamt 1.411,00 m?

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform;

Eckgrundstiick

Stralle mit regem Verkehr
(Ostroher Stralie = Kreisstrale 43)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

zum Alten Landweg eingefriedet durch einen Metallzaun,
teilweise auch durch einen Maschendrahtzaun,

zur Ostroher Strafle eingefriedet durch einen Maschendrahtzaun

Alter Landweg 1a, 25795 Weddingstedt
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4218-1598

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bewertungsobjekt:

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittiung 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 auftragsgemaR nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 08.12.2025
vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Weddingstedt, Blatt 1278, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk

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.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten und besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sind nach Befragung im Ortstermin nicht
vorhanden.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 22.01.2026 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthdlt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Alter Landweg 1a, 25795 Weddingstedt
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4218-1598
25704 Meldorf

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tibergebenen Plane durchgefihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

GemaR Baugenehmigung ist zur Kreuzung (Ostroher Stralle / Alter Landweg) ein Sichtdreieck von einer Be-
pflanzung freizuhalten. Dieser Grundstucksteil ist somit nur eingeschrénkt nutzbar.

Eine Eintragung im Altlastenkataster besteht nicht.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundsticksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Bei nachfolgender Wertermittiung wird davon ausgegangen,
dass ErschlieBungsbeitrage 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)miindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit erheblichem Brandschaden nebst Doppelgarage
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist zustandsbedingt nicht bewohnbar.

Bewertungsobjekt:

Alter Landweg 1a, 25795 Weddingstedt Seite 8



Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4218-1598
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 etc.)
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 diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefhrt.

3.2 Einfamilienhaus (Einfamilienwohnhaus mit erheblichem Brandschaden)

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: freistehendes Einfamilienwohnhaus mit erheblichem
Brandschaden,
ausschlieflich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss;
nicht unterkellert

Baujahr: ca. 1984 (gemal Angaben des Miteigentimers)

Flachen Die Wohnflache betragt rd. 98,76 m?
die Wohnflachenberechnung wurde der Bauakte entnommen;
die Nutzflache des Heizungsraums betragt ca. 6,5 m2;
die Nutzflache der Doppelgarage betragt ca. 64,61 m2;
die Bruttogrundflache (BGF) des Wohnhauses betragt

ca. 270 m2
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Auflenansicht: insgesamt Verblendmauerwerk;

Sockel Mauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
a) Einfamilienwohnhaus, Grundrisse siehe Anlage 4, Flachennachweisung siehe Anlage 6

Bewertungsobjekt:

Alter Landweg 1a, 25795 Weddingstedt Seite 9



Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4218-1598
25704 Meldorf

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Fundamente: Streifenfundamente aus Beton

Umfassungswande: zweischaliges Mauerwerk mit Luftschicht
(11,5 cm Verblendmauerwerk, 2 cm Mortelfuge,
25 cm Gasbetonstein, Innenputz)

Innenwande: Innenwande:
Gasbetonmauerwerk

Geschossdecken: Holzbalkenlage iiber EG

Treppen: zum Dachboden:

Auszugstreppe aus Holz
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz (defekt)

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdachstuhl ohne Aufbauten (Gauben)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Betondachstein (Frankfurter Pfanne);

teilweise mit Dammung in der oberen Zwischendecke (vereinzelt
nach dem Brandschaden entfernt;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kunststoff;

Dachraum nur auf einem Steg (Holzbretter) begehbar;
Dachflachen ungedammt

3.24 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum wenige Steckdosen;
Telefonanschluss, Kippsicherungen;
Unterverteilung in der Garage

Heizung: Heizkessel defekt,
Warmeabgabe Uber Konvektoren mit Thermostaten,
Ollager: Erdtank (5.000 | Nutzinhalt),
seit 2013 nicht mehr vom TOV iiberpriift

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterllftung)

Bewertungsobjekt:

Alter Landweg 1a, 25795 Weddingstedt Seite 10



Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4218-1598
25704 Meldorf

Warmwasserversorgung: zentral Uber die Heizungsanlage

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnhaus ( Einfamilienwohnhaus mit erheblichem Brandschaden)

Bodenbelage Wohnraume: Estrich mit Teppichboden

Wandbekleidungen Wohnraume: glatter, einfacher Putz mit Tapeten

Deckenbekleidungen Wohnraume: Gipskartonplatten mit Raufasertapeten und Anstrich

Hinweis: bedingt durch den Brandschaden sind alle Dekorationen an

Wand, Boden und Decke abgangig

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
einfache Beschlage

Tlren: Eingangstur:
Holztir (defekt)

Zimmertiren:

einfache Tiiren aus beschichteten Holzwerkstoffen;
einfache Schlosser und Beschlage;

Holzzargen

sanitare Installation: Bader:
eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC,
Handwaschbecken;
uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte,
EntlGftung Gber ein Fenster
Gaste-WC:
WC, Handwaschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, Entliftung Uber ein Fenster
-sanitare Anlage abgangig-

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kuchenausstattung: abgangig, ohne Wertansatz im Gutachten
Grundrissgestaltung: zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: ausreichend
Bewertungsobjekt:
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4218-1598
25704 Meldorf

3.2.7 Aligemeinbeurteilung, Bauschaden und Bauméngel

Nach einem Brandschaden im August 2023 ist das Gebaude unbewohnbar. Eine Sanierung erfolgte bis auf
die Dachabdichtung nicht.

Alle Raume sind stark verruft. Teilweise wurden die Gipskarton der Decke entfernt.

Aufgrund der Feuchtigkeit im FuBboden kommt es zu Schimmelbildungen. Erhebliche aufsteigende Feuchtig-
keit im Mauerwerk ist vorhanden.

Zur Sanierung ist der Putz sowie der Estrich zu entfernen.

Die Rickbau- und Reinigungskosten zur Herstellung eines Rohbauzustands incl. der Entsorgungskosten
(Arbeitslohn, Deponiekosten, Fuhrkosten, Materialprobungen und Entsorgungsnachweise) wurden auf 50.000
€ geschatzt und im Gutachten bertcksichtigt.

3.3 Doppelgarage

Doppelgarage;

Baujahr: ca. 1987,

Bauart: massiv;

AufRenansicht: Verblendmauerwerk;
Keller: nicht vorhanden;
Dachform: Walmdach;

Dach aus: Betondachpfannen;
Tor: 2 Sektionaltore;
Boden: Estrich auf Dammung;
Fenster: isolierverglaste Holzfenster;
Ausstattungsmerkmale: Abstellraum beheizbar;
Nutzflache ca. 64,61 m2

3.4 Nebengebaude
keine vorhanden

3.5 AuRenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
befestigte Stellplatzflache, Einfriedung; Garten verwildert

Bewertungsobjekt:
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit erheblichem Brandschaden
nebst Doppelgarage bebaute Grundsttick in 25795 Weddingstedt, Alter Landweg 1a zum
Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Weddingstedt 1278 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Weddingstedt 4 5/8 1411 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) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Subs-
tanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke und

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

4.3 Bodenwertermittiung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026.
Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

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

4.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.03.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 1411 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
30.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m? EO1
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 30.03.2026 X 1,000 E02
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage, Auflagen | mittlere Lage einfache Lage X 0,900 EO3
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 72,00 €/m?
Flache (m?) 800 1.411 X 0,859 E04
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Zuschnitt lageublich Eckgrundstlck X 0,900 E05
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 55,66 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,66 €/m?
Flache x 1411 m?
beitragsfreier Bodenwert = 78.536,26 €

rd. 78.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 30.03.2026 insgesamt 78.500,00 €.

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 GemaR Baugenehmigung ist zur Kreuzung (Ostroher Strale / Alter Landweg) ein Sichtdreieck von
einer Bepflanzung freizuhalten. Dieser Grundsticksteil ist nur eingeschréankt nutzbar.
Diese Einschrénkung wird mit dem Wertfaktor 0,9 bertcksichtigt.

E 04 Die Wertbeeinflussung durch die gegeniiber dem Bodenrichtwert veranderte GrundstiicksgroRe
(=Grundstticksquantitat) wird iber den Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt.

E 05 Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eckgrundsttick. Die damit verbundenen Nach-
teile (erhhte Einsehbarkeit, groRerer Pflegeaufwand ((Gehwege usw.)) im Vergleich zum Norm-
grundsttlick werden Uber den Wertfaktor 0,9 beriicksichtigt.

Bewertungsobjekt:
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4.5 Sachwertermittlung

4.51 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aullenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Immo-
WertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofem dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudefla-
che (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (‘'Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-

ten.
Bewertungsobjekt:
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv ver-
jungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) konnen
durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z.B. fUr Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke),
der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoéher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Bewertungsobjekt:
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bau-
schéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abwei-
chungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder

auf Folgen von Baumangeln zurtickzuflihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur berschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.6 Bewertungsansatz

Bedingt durch den massiven Brand- und Wasserschaden sind erhebliche Investitionen zur Herstellung
einer Bewohnbarkeit erforderlich.

Im Gutachten werden die Baukosten (entspricht 100%) abzuglich der Ausbaukosten (entspricht 51,88%, somit
86.566,97 €) bericksichtigt, somit werden die Kosten eines Rohbaus (entspricht ca. 48,12 %) bewertet.

Die Rickbaukosten incl. der Entsorgungskosten (Arbeitslohn, Deponiekosten, Fuhrkosten, Materialprobungen
und Entsorgungsnachweise) wurden auf 50.000 € geschatzt und im Gutachten beriicksichtigt.

Bewertungsobjekt:
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4.71 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Doppelgarage
mit erheblichem
Brandschaden

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 618,00 €/m? BGF 395,00 €/m? NF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 270,00 m?
o Nutzflache 64,61 m?
Abschlag der Ausbaukosten mit 51,88% -86.566,97 € 0,00 €
der Gesamtbaukosten
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 80.293,03 € 25.520,95 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 30.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 153.038,52 € 48.642,93 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 153.038,52 € 48.642,93 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
 Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre 21 Jahre
e prozentual 64,62 % 65,00 %
o Faktor 0,3538 0,35
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 54.145,03 € 17.025,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 71.170,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 213510 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 73.305,16 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 78.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 151.805,16 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 144.214,90 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 50.000,00 €
Sachwert = 94.214,90 €

rd. 94.200,00 €
Bewertungsobjekt:
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4.7.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurden der Bau-
akte entnommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen 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.

o (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.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége 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 zeitgemalRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus ( Einfamilienwohnhaus mit erheblichem Brandschaden)

Bezeichnung durchschnittliche
abgangige Ausbaukosten

Abschlage zu den Herstellungskosten (prozentual, -51,88 % der vorlaufigen -86.566,97 €

Herstellungskosten (166.860,00 €))

Summe -86.566,97 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhéltnisse zu berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

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

AuBenanlagen

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

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Geb&udesachwerte insg. 213510 €
(71.170,06 €)
Summe 213510 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahiten 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' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Emmittlung 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 Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

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

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Rickbaukosten -50.000,00 €
Nach einem Brandschaden im August 2023 ist das Gebaude unbewohnbar.
Eine Sanierung erfolgte bis auf die Dachabdichtung nicht.

Alle Raume sind stark verrult. Teilweise wurden die Gipskarton der Decke
entfernt.

Aufgrund der Feuchtigkeit im FuRboden kommt es zu Schimmelbildungen.
Erhebliche aufsteigende Feuchtigkeit im Mauerwerk ist vorhanden.

Zur Sanierung ist der Putz sowie der Estrich zu entfernen.

Die Ruckbau- und Reinigungskosten zur Herstellung eines Rohbauzustands
incl. der Entsorgungskosten (Arbeitslohn, Deponiekosten, Fuhrkosten, Mate-
rialprobungen und Entsorgungsnachweise) wurden auf 50.000 € geschatzt
und im Gutachten bertcksichtigt.

Summe -50.000,00 €

Bewertungsobjekt:
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4.8 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. 94.200,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit erheblichem Brandschaden nebst
Doppelgarage bebaute Grundstlick in 25795 Weddingstedt, Alter Landweg 1a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weddingstedt 1278 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Weddingstedt 4 5/8

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.03.2026 mit rd.

94.200 €

in Worten: vierundneunzigtausendzweihundert 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 01. April 2026

Digital signiert

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 tibermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs 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 Grundstlicke

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 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstucks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Sinzig 2025

[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 Mafstab ca. 1:152.000

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

Anlage 4: Grundrisse
Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 6: Flachennachweisung
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Anlage Nummer 01b
Objektbilder

aufsteigende Feuchtigkeit im Mauerwerk
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Anlage Nummer 02 zum Gutachten 4218-1598
aus der Ubersichtskarte im Mafistab 1 : 152.000
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6.009.700

6.002.800

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 05.01.2026, Datenbestand vom 20.10.2025

Flurstiick:  5/8 CGemeinde: Weddingstedt
Flur: 4 Kreis: Dithmarschen
Gemarkung: Weddingstedt

Anlage Nummer 03 zum Gutachten 4218-1598
Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab 1 : 1.000

Landesamt fur
Vermessung und Geoinformation

Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: Katasteramt
elohe 65b
Elmshorn

elefon 04121 57998-0
E-Mail: Poststelle-Elmshorn@LVermGeo.landsh.de

Am Hause

Alter Landweg
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Anlage Nummer 04a zum Gutachten 4218-1598
Grundriss Garage
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Anlage Nummer 05 zum Gutachten 4218-1598
. —— s Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Kreis Dithmarschen

Der Landrat
Krels Dilhmarschen - Postfach 14 20 -25736 Heide

Sachversténdigenbiro Fachdienst Bau, Naturschutz

‘Sven Baumann und Regionalentwickiung
Friedrichshéferstr, 30
25704 Meldorf Stetliner StraBe 30
25746 Heide
Auvskunit
nur per Email: svenbauvmann@freenet.de .
Telefon: 0481/97-

Fax: 0481/97-221807
Ihre Zeichen/Nachricht vom Mein Zeichen . Heide,

4218 baulastauskunfl@diihmarschen.de
26,12,2025 221/55 , 22,01.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ;‘:;I’-g’;;’;!'g]";{;;%“
o FlurstUck 5/8, Flur 4, Gemarkung Weddingstedt Fox: 0481/97-1499
Alter Landweg 1a, 25764 Weddingstedt bucseliddman i
Offnungszeiten
Sehr geehrter Herr Baumann, el
08.00 - 12,00 Uhr
fOr das 0. a. FlurstOck sind kelne Eintragungen im Baulastenverzeichnis ']’zgg'j'"‘;?; U
vorhanden, sowie nach Vereinbarung
Kostenfestsetzung: Bankverbindung

: : o Sparkasse Wesihabisin
Die Erteilung dieser Auskunft aus dem Baulastenverzelchnis ist NACh der  Tax: pee? 2295 0026 0084 5000 11

Landesverordnung Uber VerwaltungsgebUhren in Angelegenheiten BIC:NOLADE21 WHO

der Bauaufsicht (BaugebUhrenverordnung - BauGebVO) in zurzeit gel-  citublgerd: DE43 2220 00000233 48
tender Fassung gebUhrenpfiichfig. Gemé&B Tarifstelle 8.2 betragt die (e e ey
GebUhr fOr diese Auskunft

60,00 €.

Ich bitte Sie, diesen Betrag innerhalb von 14 Tagen auf eines der an-
gegebenen Konten des Kreises Dithmarschen zum

Verwendungszweck:
52112.43114, PK 28936, Alter Landweg 1a, Weddingstedt

zuU Uberweisen.

T )
Dithmarschen

Wat anners




Anlage Nummer 06 zum Gutachten 4218-1598
Flachennachweisung
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Anlage Nummer 06a zum Gutachten 4218-1598
Flachennachweisung Garage

2240 Heide, den 3.12.86

Bauvorhaben: Neubau einer Garage in Weddingstedt,
Alter Landweg la

Bauherr:

Planverfasser:

I) Berechnung d=x Nutzfldchen

Garage = ‘%, m x 6,38 m) + (5,83 mx 3,07 m )
X

1=

x ©,5
0,987

Nebenrz:r = :,". m x 5,83 m x 0,97

i
w0
-
@
Ul
=

Gesamt = 64,61 n




