Sachversténdigenbiiro Sven Baumann

-Von der IHK zu Flensburg dffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken-
-Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft-

-Sparkassenbetriebswirt-
Friedrichshofer Stralie 30
25704 Meldorf
& 04832-979888
[ 04832-9798 89
Datum: 14.08.2025
Az..  4177-1554
Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 5/25

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Pferdestall bebaute Grundstiick
in 25693 Sankt Michaelisdonn, An der L 138

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sankt Michaelisdonn 1496 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Hindorf 4 81/28
Eigentlmer _
(it. Grundbuch): sowie

sowie

-in Erbengemeinschaft-

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
06.08.2025 ermittelt mit rd.

32.000 €.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 21 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4177-1554

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Pferdestalll

AnderL 138
25693 Sankt Michaelisdonn

Grundbuch von Sankt Michaelisdonn, Blatt 1496, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Hindorf, Flur 4, Flurstlick 81/28,
Flache 1.016 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentlimer It. Grundbuch:

Amtsgericht Meldorf

Domstrale 1

25704 Meldorf

Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 5/25

Auftrag vom 15.04.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

sowie

sowie

-in Erbengemeinschaft-

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Bewertungsobjekt:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Vorbereitung der
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

06.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

06.08.2025 (entspricht dem Wertermittiungsstichtag)

06.08.2025

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts

durchgefihrt.
Das Objekt konnte dabei in Augenschein genommen werden.

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4177-1554
25704 Meldorf

Teilnehmer am Ortstermin: , und der
Sachversténdige
herangezogene Unterlagen: Auszug aus der Straflenkarte im MalRstab 1 : 152.000,
Auszug aus der Katasterkarte,
Bauzeichnungen,
Erforderliche Daten der Wertermittiung aus eigener Bi-
bliothek,
¢ Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gutachteraus-
schusses,
Vergleichskaufpreise aus eigener Sammlung,
Grundbuchauszug
Aktenvermerk Kreisbauverwaltung

e o o o

1.4  Gerichtsfragen

1. Es bestehen nach Eigentlimerangaben keine Mietverhaltnisse.

2. Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

3. Maschinen, Betriebseinheiten oder sonst. Zubehdr von Wert befindet sich nicht auf dem Grundstick.

4. Verdacht auf Hausschwamm bzw. 6kologische Altlasten wurde nicht bekannt.

5. Behordliche Beschrankungen / Auflagen / Beanstandungen bestehen (siehe hierzu Gutachten im
beschreibenden Teil, Punkt 2.9) das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

6. Eine Wohnpreisbindung wurde nicht bekannt.

7. Ein Kaminkehrer ist nicht erforderlich, da das Geb&ude nicht beheizt ist.

8. Ein Energieausweis ist nicht erforderlich, da das Geb&ude nicht beheizt ist.

Bewertungsobjekt:

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn Seite 4



Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4177-1554

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

21.1  GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzanhl:

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Bewertungsobjekt:

Schleswig-Holstein
Dithmarschen

Sankt Michaelisdonn;

OT: Hindorf;

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Dithmarschen

Amt: Burg-Sankt Michaelisdonn
Hohe: 3mu. NHN

Flache: 23,06 km?
Einwohner: 3487 (31. Dez. 2024)
Bevélkerungsdichte: 151 Einwohner je km?
Postleitzahl: 25693

Vorwahl: 04853
Kfz-Kennzeichen: HEI, MED
Gemeindeschlussel: 01051097

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

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 94 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 23, Zufahrt in Schafstedt vorhanden (ca. 16,5 km entfernt)

Bahnhof:
im Ort vorhanden (ca. 2,4 km entfernt)

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

Ortsrand, Ortsteil Hindorf;

die Entfernung zum Ortszentrum Sankt Michaelisdonns betragt
ca. 2,5 km; Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte
in Sankt Michaelisdonn anséssig;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger
Entfernung;

mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4177-1554

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.
StralRenart:

Straflenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):
Altlasten:

Anmerkung:

Bewertungsobjekt:

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

normal bis deutlich hérbarer Stralenlarm
(durch StraRenverkehr auf der L 138)

nahezu eben

Stralenfront:
ca.43m

mittlere Tiefe:
ca.27m

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 1.016,00 m?

klassifizierte StralBe (Landesstrafle);
Stralle mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Fahrradweg einseitig vorhanden

Die ErschlieBung mit Strom und Wasser erfolgt z.Zt. iber das
Hausgrundstlick Kampstra3e 7, Hindorf

(Flurstlick 81/6 der Flur 6, Gemarkung Hindorf);

eigene Abschliisse sind nicht vorhanden

Uberbau des Pferdestalles auf das Flurstiick 81/6 der Flur 6,
Gemarkung Hindorf

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

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

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

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4177-1554
25704 Meldorf

2.3.1 ErschlieBung

Zur Zeit ist das Grundstuick tber das Grundstlick Kampstralle 7, Hindorf (Flursttick 81/6 der Flur 6,
Gemarkung Hindorf) zu erreichen.

Das Grundstiick liegt an der L 138. Nach Riicksprache mit der StraRenbauverwaltung ist eine Kfz-
Zufahrt auf die L 138 nicht méglich, da sich diese im Kurvenbereich befinden wiirde.

Im Gutachten unterstelle ich daher ein Notwegerecht iiber das Grundstiick KampstraBe 7, Hindorf
(Flurstiick 81/6 der Flur 6, Gemarkung Hindorf), alternativ ein Zugangsrecht zu FuB iiber den Radweg
der L 138.

Bewertungsobjekt:

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn Seite 7



Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4177-1554

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
Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Bewertungsobjekt:

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 24.02.2025
VOr.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Sankt Mi-
chaelisdonn, Blatt 1496, folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung
der Gemeinschaft

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind augenscheinlich nicht vorhanden.

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berticksichtigen.

Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 25.07.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

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

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden.

Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach

§ 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer
Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4177-1554

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von Plénen aus der Bauakte durchgeflinrt siehe auch Punkt 2.9

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Das Grundstiick ist keinem der in § 3 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV
21 beschriebenen Entwicklungszustande direkt zuzuordnen. Es
handelt sich demnach um eine sonstige Flache wie z.B. Garten-
land (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV 21).

Bei nachfolgender Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass ErschlieBungsbeitrage zu dem Bewertungsgrundstiick er-
hoben und entrichtet sind. Im Weiteren konnte nicht festgestellt
werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch 6ffentlich-
rechtliche Beitrdge 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 ErschlieRungsbeitrage 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 éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders

angegeben, (fern)miindlich eingeholt.

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

Das Objekt ist leer stehend.

Bewertungsobjekt:

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4177-1554
25704 Meldorf

2.9 Wichtige Hinweise

Der Pferdestall wurde am 18.11.1994 unter dem Aktenzeichen 93/2/03369/097/BA vom Kreisbauamt
baugenehmigt.

Grundriss und Flachenberechnung der Baugenehmigung sind dem Gutachten in der Anlage 4 des Gutachtens
beigeflgt.

Im Rahmen von zwei Ortshegehungen am 27.06.1995 und 24.10.1995 wurde vom Kreisbauamt
festgestellt, dass die Bauausfiihrung in der Ortlichkeit nicht der 0.a. Baugenehmigung entspricht.
Eine Abrissverfligung erfolgte jedoch bis heute nicht.

Die Feststellungen der Baubehdrde und der Grundriss der tatséchlichen Bauausfihrung werden dem Gutach-
ten in der Anlage 5 beigefigt.

Im Gutachten werden nur die baugenehmigten Baulichkeiten bewertet.

Weiterhin wurde ein Sicherheitsabschlag von 15% der Baulichkeiten (15,00 % von 25.008,36 €=-3.751,25 €)
berticksichtigt, um evtl. noch geforderte Legalisierungen (erneuter Bauantrag, Baugenehmigungsgebuhren)
oder Teilrlickbauten zu finanzieren.

Bewertungsobjekt:

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn Seite 10



Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4177-1554
25704 Meldorf

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschéadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Pferdestall

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: frei stehender Pferdestall; mit angebautem Raufutterlager
eingeschossig; nicht unterkellert

Baujahr: ca. 1995

(gemal Prifdatum auf genehmigten Bauunterlagen geschétzt)
Flachen : die baugenehmigte Nutzflache betragt rd. 75,22 m?
Energieeffizienz: Ein Energieausweis ist nicht erforderlich.
AuRenansicht: Trapezblech, im oberen Bereich Lichtplatten in Trapezform

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Pferdestall mit Boxen, Sattellager und riickwartig iberdachtes Raufutterlager
Grundriss siehe Anlage 4 und 5 zum Gutachten

Bewertungsobjekt:

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn Seite 11



Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4177-1554

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

Konstruktion:
Innenwande:
Tlren zu den Pferdeboxen:

Dach:

Holzstanderkonstruktion
Holzbretterwande, teilweise Mauerwerk
geteilte Holztiiren

Dachkonstruktion:
Pfettendachstuhl, Pfetten und Sparren aus Holz

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Trapezbleche

3.24 Allgemeine technische Gebédudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Wasserversorgung ber das Nachbargrundstiick Kampstrafie 7
(Flursttick 81/6 der Flur 4, Gemarkung Hindorf)

eigener Anschluss an 6ffentliche Versorgung nicht
vorhanden

nicht vorhanden

einfache Ausstattung;
je Raum ein Lichtauslass

keine

keine besonderen Liiftungsanlagen

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Stall
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

Bewertungsobjekt:

Betonplatten, teilweise auch
Kunst- und Natursteinplatten (Abschnitte)

Holzbretter

nicht vorhanden

zweckméRig

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4177-1554
25704 Meldorf

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend.

3.3 Nebengebiude
keine vorhanden

3.4  AuRenanlagen
Grundstiick verwildert

Bewertungsobjekt:

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn Seite 13



Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4177-1554
25704 Meldorf

4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Pferdestall bebaute Grundsttick in
25693 Sankt Michaelisdonn, An der L 138 zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2025 ermittelt.
Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Sankt Michaelisdonn 1496 2

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Hindorf 4 81/28 1.016 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertiicksichtigen.

Dazu z&hlen:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der markttiblich erzielbaren Miete),

Bauméngel und Bauschéaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks flir Werbezwecke und

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

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 40,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

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

4.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 06.08.2025

Entwicklungsstufe = sonstige Flache (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV 21).
Grundstiicksflache (f) = 1.016m?

unterstellter beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bewertungsobjekt:
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4.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m? EO01
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 06.08.2025 X 1,050 E02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 42,00 €/m?
Flache (m?) 800 1.016 X 0,941 E03
Entwicklungsstufe baureifes Land sonstige Flache X 0,200 E04
(§ 3 Abs. 5 ImmoWertV 21)
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 7,90 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 7,90 €/m?
Flache x 1016 m?
beitragsfreier Bodenwert = 8.026,40 €
rd. _8.030,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2025 insgesamt 8.030,00 €.

Erlduterung zur Bodenwertermittlung

E 01 Bodenrichtwert gemaR Bodenrichtwertlibersicht des Gutachterausschusses zum angegebenen Stich-
tag.

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

E 03 Die Wertbeeinflussung durch die gegeniiber dem Bodenrichtwert veranderte Grundstlicksgrofe
(=Grundstuicksquantitat) wird Uber den Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

E 04 Die eingeschrankte Nutzung (Wohnhausbebauung nicht zuléssig) sowie die nicht final geklarte
Zugangsmaglichkeit wird mit dem Wertfaktor 0,2 beriicksichtigt.

Bewertungsobjekt:
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4.5 Sachwertermittlung

4.51 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Pferdestall
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 390,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) 85,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 33.150,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 06.08.2025 (2010 = 100) 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 62.520,90 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 62.520,90 €
Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 60,00 %
o Faktor 04
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 25.008,36 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 25.008,36 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 500,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 25.508,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 8.030,00 €
vorlaufiger Sachwert = 33.538,53 €
Sachwertfaktor X 1,08
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 36.221,61 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.240,35 €
Sachwert = 31.981,26 €

Erlauterung

Bewertungsobjekt:

rd. 32.000,00 €

An der L 138, 25693 Sankt Michaelisdonn

Seite 16




Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4177-1554
25704 Meldorf

4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen wurde der Bauakte enthommen von mir durchgefiihrt. Die Berechnun-
gen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw.
WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen be-
stehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (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 Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe geschétzt, 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 fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur 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 fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

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

AuBenanlagen

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

Bewertungsobjekt:
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Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. 500,17 €
(25.008,36 €)
Summe 500,17 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt
werden.

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

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bewertungsobjekt:
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modemisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedédmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Uberbaurente 489,10 €
Weitere Besonderheiten -3.751,25€

e prozentuale Schétzung:
-15,00 % von 25.008,36 € (siehe Punkt 2.9 des Gutachtens)

Summe -4.240,35 €

Uberbaurente

Der Pferdestall wurde auf einer Flache von ca. 35 m2 auf das Nachbargrundstiick

((KampstraRe 7, Hindorf (Flurstiick 81/6 der Flur 6, Gemarkung Hindorf)) berbaut.

Der Wert der Uberbauten Flache zu Wertverhaltnissen von 1995 (35 m2 x 27,14 €/m2) betragt ca. 949,90 €.
Die dem Nachbarn zustehende Uberbaurente betragt bei einer Bodenwertverzinsung von 3,5%

ca. 33,25 € pro Jahr.

Die Uberbaurente wird barwertig Gber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Pferdestalls auf den Wert-
ermittlungsstichtag abgezinst:

33,25€ Uberbaurente x Barwertfaktor 14,709837 (3,5% / 20 Jahre) ergibt Wertminderung (barwertig abgezins-
te Uberbaurente) von 489,10 €.

Bewertungsobjekt:
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 32.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Pferdestall bebaute Grundstiick in

25693 Sankt Michaelisdonn, An der L 138

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sankt Michaelisdonn 1496 2
Gemarkung Flur Flurstick
Hindorf 4 81/28

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2025 mit rd.

32.000 €

in Worten: zweiunddreiBigtausend Euro
geschatzt.

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

Meldorf, den 14. August 2025

Digital signiert

Sven Baumann, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Die Haftung firr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutach-
tenbearbeitung bezogen oder ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer maglichen Ruckgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrénkt.

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

Bewertungsobjekt:
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:

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

SW-RL:

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

VW-RL:

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

EW-RL:

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

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung 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 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen 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-gestlitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Sinzig 2025

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

[5] Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung -marktgerecht-

5.3  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Objektbilder

Anlage 2: Auszug aus der Straenkarte im Mafstab ca. 1 : 152.000

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

Anlage 4: Grundriss und Flachenberechnung It. Baugenehmigung
Anlage 5: Aktenvermerk und Grundriss It. tatsachlicher Bauausfiihrung It. Kreisbauamt
Anlage 6: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Bewertungsobjekt:
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Anlage Nummer 01
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Anlage Nummer 02 zum Gutachten 4177-1554
Auszug aus der StraBenkarte im MaRstab 1 : 152.000
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5.984.500

5.984.400

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 30.05.2025

Flurstiick:
Flur:
Gemarkung: Hindorf

81/6 und weitere
4 Kreis:

Gemeinde: St. Michaelisdonn

Dithmarschen

Anlage Nummer 03 zum Gutachten 4177-1554
Auszug aus der Katasterkarte im MaBstab 1 : 1.000

Landesamt flir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: Katasteramt

Langelohe 65 b

25337 Elmshorn

Telefon: 04121 57998-0

E-Mail: Poststelle-Eimshorn@LVermGeo.landsh.de
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Anlage Nummer 04 zum Gutachten 4177-1554
I — _____Grundriss und Flachenberechnung It. Baugenehmigung

Dipl.-Ing. Ferdinand Wittrock Tel, 04853 -~
, 25693 St. Michaelisdonn Fax. 04853 -
2 - 45 22.10.93

Neubau von Pferdeboxen.

Bauherr:

Grundflachen, Zugang

Stall 3.50 * 18.00 + 4.00 * 5.50 = 85.00 m2
Hoéhe 2.70 + 1,00/ 2 = 3.20 m
umbauter Raum, Zugang 3
85.00 * 3.20 = 272.00 m
N Stall 3.20 *( 3.35 * 3 + 3.85 + 3.20 ) +
3.85 * 5,20 + 0.15 * 3,20 = 75.22 m2

Planung:

FERD. WITTROEK DIPLANG.
,RUF 048 53 -
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t Anlage Nummer 04 zum Gutachten 4177-1554
Grundriss und Flachenberechnung It. Baugenehmigung
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Anlage Nummer 05 zum Gutachten 4177-1554
Aktenvermerk und Grundrlss It tatsachlicher Bauausfiihrung It. Krelsbauamt
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Anlage Nummer 05 zum Gutachten 4177-1554

Aktenvermerk und Grundriss It. tatsachlicher Bauausfiihrung It. Kreisbauamt
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Krels Dithrarschen + Postfach 16 20 -25736 Heide

Sachversténdigenbiro
Sven Baumann
Friedrichshéferstr, 30
25704 Meldorf

nur per émc:il: svenbaumann@Iireenet.de

Ihre Zelchen/Nachricht vom Mein Zeichen
an77-1
24.05.2025 221/55

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
» FlurstOck 81/28, Flur 4, Gemarkung Hindorf
~ Anderl 138, 25693 st. Michaelisdonn

Sehr geehrter Herr Baumann,

Anlage Nummer 06 zum Gutachten 4177-1554

Halde,

25,07.2025

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Kreis blfhmarschen
Der Landrat

Fachdienst Bau, Naturschulz
und Regionalentwicklung -

Settiner StraBe 30
25746 Heide

Auslunit

Telefon: 0481 /97- t
Fax: 0481/97-221807

baulastauskunfl@dithmaorschen.de

" Zimmer 436

Krels Dithmarschen
Telefon: 0481/97-0

Fax: 0481/97-1499
infe@dithmarschen.de
www.dithmarschen.de

Olinungszelten
Montag bis Frelfag:
08.00 - 12.00 Uhr

fOr das o. a. FlurstUck sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis  Donnerstog:

vorhanden.

Kostenfestsetzung:

14,00~ 17.00 Uhr
sowle nach Verelnbarung

Bankverbindung
Sparkasse Westholsteln

Die Erteilung dieser Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist nach der  an: peer 298 oo aoss 500011
Landesverordnung Uber Verwaltungsgebihren in Angelegenheiten  BiC: NOLA DE 21 WHO

der Bauaufsicht (BaugebUhrenverordnung - BauGebVYO) in zurzeit gel-  GlaublgeriD: DEA3 7220 0000 0233 48
tender Fassung gebUhrenpflichtig. Gemd&B Tarifstelle 8.2 befréigt die  UmsafsteverNummer: 1829317016

GebUhr fUr diese Auskunft

60,00 €.

Ust.ID-Nummer: DE 134804570

Ich bitte Sie, diesen Betrag innerhalb von 14 Tagen auf eines der an-

gegebenen Konten des Kreises Dithmarschen zum

Verwendungszwecl:

52112,43114, PK 28936, An der L. 138, $t. Michaelisdonn

zu Uberweisen.

Dithmarschen

Wat anners



