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:  06.05.2026
Az.: 4223-1602
Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K49/25

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)

. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
im Wohnungsgrundbuch von Hennstedt, Blatt 3151 eingetragenen 50/100 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Resthof und einem Einfamilienwohnhaus bebauten Grundstlck in 25791 Linden,
Hauptstrale 59 und 59a, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Resthof (Aufteilungs-
plan Nr. 1, Haus Nr. 59a) sowie dem Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungsplan

(Anlage 3a) griin gekennzeichneten Grundstiicksflache

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hennstedt 3151 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Linden 2 132, 63/3
Eigentimer

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
22.04.2026 ermittelt mit rd.

182.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
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.




Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4223-1602
25704 Meldorf

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 AllGEMEINE ANGADEN ...t b R s s 3
1.1 Angaben zum BeWErtUNGSODJEKL..........c.oviurieireirieics ettt bbbttt 3
1.2 Angaben zum Auftraggeber Und EIgENTUMET ...t 3
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AUftragSabWICKIUNG..........coviiiirierir e 3
14 LT ot 015y o =T OSSOSO 4
141 AuszUG aUS der TEIIUNGSEIKIATUNG ......c.curirireiiiiecieie it 5
2 Grund- und Bodenbeschreibung ... s s s s s —————s 6
2.1 =T OO OO OO O PO OO TORN 6
2.1.1 Lol - TU 1o TN o T OO 6
212 KIBINFEUMIZE LBGE ... ettt 6
2.2 GESHAIE UNG FOM ..ottt s s s s s st 7
2.3 ErschlieBUng, BAUGIUNG €1C. ......c.. vttt ettt ses st ss et et ens st s 7
24 Privatrechtliche SIUBHON ............ovvvriii s 8
25 Offentlich-rechtliche SHUBHON...........cc.cvveiieeiesiescs st saen 8
2.5.1 Baulasten und DENKMAISCHULZ ..ottt 8
252 Bauplanungsrecht

253 Bauordnungsrecht

2.6 Entwicklungszustand inkl. BEitragSSItURLION ............ccvuieiiimiiiiiieeiscisesiee et 9
2.7 Hinweise zu den durchgeflihrten EFREDUNGEN ...ttt 9
2.8 DEIZEItIGE NULZUNG ...t bbbt 9
3 Beschreibung der Gebédude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen..........cccocenncnnncnnnnnes 10
3.1 Vorbemerkungen zur GebaudebesChreiDUNG...........c.ovviiiiiriecsc et 10
3.2 REStNOT SHAIIAKL ..ot 10
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AUBENANSICHL ..........covuiieeiiiesrets et 10
322 NUEZUNGSEINNBIIEN ...t s bbb st bbbt 11
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wéande, Decken, Treppen, DAch) ... 11
324 Allgemeine technische GebAudeaUSSIATIUNG ...........cuvieiiiiirceccce et 11
3.25 Besondere Bauteile, ZUStand des GEDAUES ............coveveveveeeeeectceeeeeee ettt sttt et es st tees e sesesnensnannas 11
3.3 LT =TT 141 To = o OO 12
3.3.1 Aufenanlagen im GemeinsChaftSEIGENTUM........cc.ov ittt 12
3.4 SONAEIBIGENTUM ..ottt ettt s £ £ s E ettt 12
3.4.1 Raumausstattungen und AUSDAUZUSEANG............c.cowurreriurieeicie ettt ettt eneeen 12
3411 TS0 OO 12
342 Zustand des SONAEIEIGENTUMS...........curururrurreuireeereereereeeeseesaeseeeseeeeseeseeseseses s sees s st s sees s e e sessessessessenssesessssessansace 12
343 Details ZUM WORNBIGENTUM.......c..cuiuiieiieciieiet et 12
4 Ermittlung des VerkehrsWerts......ovcnnmmmmssss s s s sssss s ssssssessssssssses 13
41 GrUNGSTUCKSTATEN ...t bbb 13
4.2 Verfahrenswahl mit BEGrUNAUNG ........c.vururrireiecereereerees ettt ettt sttt ensentns 13
4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick ...........ccoeuvereneinenninnenenesescncenne 13
44 BOAENWEEIMITIUNG .. ..ttt 13
441 Bodenrichtwert mit Definition des BodenrichtwertgrundStlcks...........c. e eeseeees 13
442 Beschreibung des GeSamtGruNASIUCKS ..........vu ittt sren 13
45 Bodenwertermittlung des GeSamigrundStUCKS ...........c.vurerrurrerrirecereereereess et eeeee e ee st ensnen 14
451 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des WOhNUNGSEIGENTUMS..........cvuriierirriniieniienieeesseeseeeesese e eessssesnes 15
4.6 SACHWETTEIMITIUNG ... ettt 16
461 SACAWETDEIECRNUNG. .....vv ettt bbbt 16
46.2 Erlauterung zur SaChwertherChNUNG ..o 17
4.7 VBTKERISWETT ...ttt bbbt 20
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und SOftWare. ..o 21
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ............coceeiiriiiic s 21
5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Markidaten ...........cocuvceenniniecsce e 21
5.3 VErzZeIChNIS GBI ANIBGEN. ... vieeieieteie e bbbt 21
Bewertungsobjekt:

Hauptstrale 59a, 25791 Linden Seite 2



Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4223-1602

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

50/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Resthof und
einem Einfamilienwohnhaus bebauten Grundsttick in 25791 Lin-
den, Hauptstralle 59 und 59a,

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Resthof
(Aufteilungsplan Nr. 1, Haus Nr. 59a) sowie dem Sonder-
nutzungsrecht an der im Aufteilungsplan griin gekenn-
zeichneten Grundstiicksflache

Hauptstrafle 59a
25791 Linden

Grundbuch von Hennstedt, Blatt 3151, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Linden, Flur 2, Flurstlick 132, Flache 1.636 m?
Gemarkung Linden, Flur 2, Flurstick 63/3, Flache 1.747 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimerin It. Grundbuch:

Amtsgericht Meldorf

Domstrale 1

25704 Meldorf

Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 49/25

Auftrag vom 06.01.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Bewertungsobjekt:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Vorbereitung der
Zwangsversteigerung

22.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
22.04.2026 (entspricht dem Wertermittiungsstichtag)

22.04.2026

Hauptstrale 59a, 25791 Linden
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4223-1602
25704 Meldorf

Umfang der Besichtigung etc. Die Eigentimerin wurde durch eingeschriebenen Brief tber den

Ortstermin am 01.04.2026 informiert.

Dieser Termin wurde von auf den

09.04.2026 verlegt.

Dieser Termin wurde von aufden

13.04.2026 verlegt.

Dieser Termin wurde von aufden

15.04.2026 verlegt.

Dieser Termin wurde von auf den

22.04.2026 verlegt.

Zu diesem Termin erschien niemand.
Es wurde eine AuRenbesichtigung (Siid, Nord und Ostseite)
des Objekts durchgefiihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen: - Auszug aus der StraBenkarte im Maf3stab 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

1.4  Gerichtsfragen

1. Zu Mietverhéltnissen kann keine Aussage getroffen werden.

2. Es ist -soweit von auBen ersichtlich- kein Gewerbebetrieb vorhanden.

3. Maschinen, Betriebseinheiten oder sonst. Zubehor von Wert befindet sich -soweit von auflen ersichtlich-
nicht auf dem Grundstuck.

4. Verdacht auf Hausschwamm bzw. ékologische Altlasten wurde nicht bekannt.

5. Behordliche Beschrankungen / Auflagen / Beanstandungen bestehen nach

Bauaktenlage nicht, das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

6. Eine Wohnpreisbindung wurde nicht bekannt.

7. Zustandiger Kaminkehrer ist , , 24803 Erfde.

8. Ein Energieausweis liegt hier nicht vor.

9. Hinsichtlich der Inanspruchnahme des Wohnungsrechts durch teile ich folgendes mit:
Auf dem Briefkasten standen folgende Namen:

a) ;

b) ,

c) ,

GemaR Meldeauskunft ist wohnhaft in der HauptstraRe 59a, Linden.

10. GemaR Teilungserklarung wurde zum Verwalter bestellt (Urkunde des Notars Vehrs,
Heide / Urkunde 1195 aus 1996)

Bewertungsobjekt:

Hauptstrale 59a, 25791 Linden Seite 4



Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4223-1602

1.4.1 Auszug aus der Teilungserklarung

Telilungserkl drung

:
leh, der unterzeichnete Landwirt

wohnhaft 25791 Linden, Hauptstr. 59 a bin Eigentimer

des Im Grundbuch von Hennstedt Blatt 1593 eingetragenen
Flurstiicks 63 der Flur 2 der Gemarkung Linden in Grb&Be veon

7458 qm.

Pieses Grundstilck ist bebaut mit der Althofstelle Linden,
Hauptstr, B9 a der friher ven mir betriebenen Landwirt-

schaft sowie mit dem Wohngebdude Linden, Hauptstr. 59 (Heubau).
Da eine Grundstidcksteilung nicht genehmigt wird, soll fir diesen
Brundbesitz Wohnungseigentum gebildet werden.

Ich gebe zu diesem Iweck die nachfolgenden Erkldrungen ab:

11,
1
Das Eigentum an dem vorbezeilchneten Grundbesitz wird gem. § 8
WEG geteilt in Miteigentumsantelle dergestalt, dak mit jedem
Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer in sich abge-
schlossenen Wohnung verbunden ist:
1. Miteigentumsanteil von 50 /100, verbunden mit dem Sonder-
efgentum an der im Aufteilungsplan mit 1 bezelehneten
Wohnung nebst Sondernutzungsrecht an dem grin eingezeichneten

Grundstickstell, :ad den Fenstern und AuBentiiren, sowie
an den beiden hinter dies Wohaung balegsnen Schuppen.

2. Miteligentumsanteil von 50 /100, verbunden nit dem Sonder-
eigentum an der im Aufteilungsplan mit 2 bezeichneten
Hohﬁﬁhg nebst Sonderndtzungsrecht an dem blau eingezelchnaten
Grundsticksteil, an den Fenstern und Aulentiren.

Die Wohnungen und die nicht fOr Wohnzwecke dienenden
Raumeinheiten sind inm sich abgeschlossen im Sinne des
§ 3 Rbs, 3 WEG und im Aufteilungsplan mit den ent-
sprechenden Kummern bezelchnet.

§ 2
Sondereigentum der Wohnungselgentlimer sind
&) der FuBbodenbelag und Deckenputz sowie der Verputz
oder die Verkleidung der Winde, auch soweit die Winde
gemeinschaftliches Eigentum sind,
b) die Tischlerarbaiten im Innern dep Wehnungen,
¢} die Versorgungsleitungen fir Strom und Gas von der
Abzweigung der Hauptleltung an, .
d) die Wasch- und Spilbecken, Dusch- bzw. Wannenbdder, WC,
Zapfhihne und Ausglsse,
@) die Zu- und Ableitungen fir Wasser von der Hauptleitung an,
f} die nichitragenden Innenwdnde,

Die in § 1 erwahnten Schuppen sind nicht mehr vorhanden.

Bewertungsobjekt:

Hauptstrale 59a, 25791 Linden
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4223-1602

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

21.1  GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzanhl:

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)

21.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

Bewertungsobjekt:

Schleswig-Holstein

Dithmarschen

Linden;

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Dithmarschen

Amt: Kirchspielslandgemeinden Eider
Hohe: 23 m 0. NHN
Flache: 11,62 km?
Einwohner: 873 (31. Dez. 2024)
Bevolkerungsdichte: 75 Einwohner je km?
Postleitzahl: 25791

Vorwahl: 04836
Kfz-Kennzeichen: HEI, MED
Gemeindeschlissel: 01051 068

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

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 79 km entfernt)

Bundesstrallen in der Umgebung:
B 5: Husum - Heide — Meldorf — Brunsbuttel;
B 203: Blisum — Heide — Rendsburg

Autobahnzufahrt:
BAB 23, Zufahrt in Heide vorhanden (ca. 12,7 km entfernt)

Bahnhof:
gréRerer DB-Bahnhof in Heide vorhanden (ca. 9,8 km entfernt)

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

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie

Schulen und Arzte ca. 4 -5 km entfernt in Hennstedt ansassig;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Hauptstrale 59a, 25791 Linden
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4223-1602

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:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Bewertungsobjekt:

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

gering (durch Straenverkehr)

eben

StraRenfront HauptstraRe:
ca. 7 m (Weg)

StraRenfront Goldberg:
ca.31m

GrundstuicksgroRe:
insgesamt 3.383,00 m?

Bemerkungen:
unregelméafige Grundstlicksform

StralRe mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehweg vorhanden

wahrscheinlich:
elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Resthofes;
eingefriedet durch Hecken und Bewuchs, éstlich durch
einen Erdwall, nérdlich durch einen Paneelzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

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

Hauptstrale 59a, 25791 Linden
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4223-1602

2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz;
2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 06.01.2026
VOr.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hennstedt,
Blatt 3151, folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 2: Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht gemaR § 1093 BGB) fiir ;

Lfd. Nr. 3: Vormerkung zur Sicherung des bedingten
Anspruchs auf Riickiibertragung des Eigentums -befristet-
fiir ;

Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und besondere Wohnungs-
und Mietbindungen wurden nicht bekannt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 21.01.2026 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthilt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Aufgrund der Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere
Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

I = 1 Vollgeschosse (max.);

0 = offene Bauweise;

Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von Plénen aus der Bauakte (Abgeschlossenheitsbescheini-
gung) sowie der Grundbuchakte (Grundrisse als Anlage zur Teilungserklérung) durchgefiihrt.

Der Wintergarten wurde nicht baugenehmigt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

Bewertungsobjekt:

Hauptstrale 59a, 25791 Linden
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Sachverstandigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4223-1602

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

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

Bei nachfolgender Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass ErschlieBungsbeitrdge zu dem Bewertungsgrundstiick er-
hoben und entrichtet sind. Im Weiteren konnte nicht festgestellt
werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch 6ffentlich-
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 ErschlieBungsbeitrdge 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, Abldse-
betrage nach Baumschutzsatzungen, Beitrage aufgrund von
Satzungen der Wasser- und Bodenverbande.

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

geben, (fern)mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung

Das Grundstlick ist mit einem Resthof und einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebe-

schreibung).

Gegenstand der Wertermittlung ist nur der 50/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Resthof und
einem Einfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in 25791 Linden, HauptstraBe 59 und 59a,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Resthof (Aufteilungsplan Nr. 1, Haus Nr. 59a)

sowie dem Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungsplan griin gekennzeichneten

Grundstiicksflache (Anlage 3a).

Bewertungsobjekt:

Hauptstrale 59a, 25791 Linden

Seite 9



Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4223-1602
25704 Meldorf

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben dber 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.

Bauméngel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel 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-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Resthof Stalltrakt

3.21 Gebéudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Resthof mit Wohn-und Wirtschaftstrakt;
eingeschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss;
an den Wohntrakt wurde ein Wintergarten angesetzt
(hierfiir befindet sich keine Baugenehmigung in der Bauakte)

Baujahr: unbekannt

Flachen Wohntrakt:
Die Wohnflache betragt rd. 136,73 m?
die Nutzflache (Bodenraum) betragt rd. 110,08 m?
die Bruttogrundfléche (BGF) betragt rd. 246,4 m?

Stalltrakt:
Die Nutzflache betrégt rd. 157,33 m2
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 183,6 m?

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt hier nicht vor.

AuRenansicht: Wohntrakt:
Kalksandsteinmauerwerk, hell gestrichen; Sockel Mauerwerk
Stalltrakt:

Erdgeschoss: Mauerwerk, verputzt und gestrichen;
Drempel als Holzkonstruktion mit Trapezblechen beplankt

Bewertungsobjekt:
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Sachverstandigenbiiro Baumann, AZ: 4223-1602
25704 Meldorf

3.2.2 Nutzungseinheiten

Resthof mit Wohn- und Stalltrakt

Grundrisse siehe Anlage 4, Flachennachweisung siehe Anlage 6

Hinweis:

Die Flachen wurden der Abgeschlossenheitsbescheinigung entnommen.

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundamente
Umfassungswande: Mauerwerk ohne zusatzliche dulere Warmedammung
Innenwande: tragende Innenwande:
Mauerwerk
Geschossdecke: Holzbalkenlage
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt;

Nebeneingangstr: Kunststofftlr mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdachstuhl ohne Aufbauten (Gauben)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Trapezbleche;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.24 Allgemeine technische Gebédudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Olzentralheizung als Pumpenheizung, Baujahr 1990;

Hersteller: Gerco;

nach Angaben des Bezirksschornsteinfegers wurde die
Heizung stillgelegt und wird nicht mehr genutzt

Jetzige Beheizung unbekannt.

3.2.5 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Wintergarten,

Wertansatz 10.000 €
Bauschaden und Baumangel: von aufen keine Wesentlichen erkennbar
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach auRerem Eindruck befriedigend.
Bewertungsohjekt:
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3.3 AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, befestigte Stell-
platzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung

3.3.1 AuBenanlagen im Gemeinschaftseigentum
Wegebefestigung des siddstlichen Weges (Lage siehe Anlage 3a des Gutachtens)

3.4 Sondereigentum

Objekt: Das Sondereigentum besteht an einem Resthof mit Wohn- und
Wirtschaftstrakt.
Sondernutzungsrechte: Gartenflache (Griin gekennzeichnet in der Anlage 3a)

3.41 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.41.1 Resthof

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
teilweise Rollladen;
Fensterbanke auflen aus Spaltklinkern

Tlren: Eingangsttir:
Holztur mit Lichtausschnitt

3.42 Zustand des Sondereigentums
allgemeine Beurteilung des Sondereigen-  Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist nach auRerer
tums: Besichtigung befriedigend.

3.43 Details zum Wohneigentum

Wohngeld: unbekannt

Verwalter It. Teilungserklarung aus 1996: , Linden

Rucklage: unbekannt

Beschlisse der Eigentimergemeinschaft: unbekannt

Teilungserklarungen: Notar Vehrs, Urkunde 1195 aus 1996

sowie Anderung der Teilungserklarung:
Notar Bracht, Urkunde 1944 aus 1998

Bewertungsobjekt:
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 50/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Resthof und einem Einfami-
lienwohnhaus bebauten Grundstlck in 25791 Linden, Hauptstrale 59 und 59a, verbunden mit dem Sondereigentum
an dem Resthof (Aufteilungsplan Nr. 1, Haus Nr. 59a) sowie dem Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungs-
plan griin gekennzeichneten Grundstiicksflache zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hennstedt 3151 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Linden 2 132 1.636 m?
Linden 2 63/3 1.747 m?
Flache insgesamt: 3.383 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungsgrund-
stiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Er-
tragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufi-
gen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anla-
gen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu z&hlen:

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

Bauméngel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

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

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick
Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit am Gesamtgrundsttick.

4.4 Bodenwertermittlung

441 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt
definiert:

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

4.4.2 Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.04.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 3.383m?
unterstellter beitragsrechtlicher Zustand = frei
Bewertungsobjekt:
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4.5 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m? EO01
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 22.04.2026 X 1,000 E02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 45,00 €/m?

Flache (m?) 800 3.383 X 0,635 E03
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 28,58 €/m?

richtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,58 €/m?

Flache x  3.383m?

beitragsfreier Bodenwert = 96.686,14 €

rd. 96.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 insgesamt 96.700,00 €.

Erlduterung zur Bodenwertermittlung

E 01 Bodenrichtwert gemal 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 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Anpassungsfaktors,
welcher die aktuelle Bodenpreisveranderung berticksichtigt.

E 03 Die Wertbeeinflussung durch die gegenlber dem Bodenrichtwert veranderte GrundsticksgroRe
(=Grundstlicksquantitat) wird tber den Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

Bewertungsobjekt:
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4.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 50/100) des zu bewer-

tenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 96.700,00 €
Zu-/ Abschlége aufgrund bestehender Sondemutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 96.700,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x_50/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 48.350,00 €
Zu-/Abschlage, s.u. -5.921,77 € E1
anteiliger Bodenwert = 4242823€
rd. 42.400,00 €
Der anteilige Bodenwert betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 42.400,00 €.
Beriicksichtigung bestehende Gemeinschaftsflachen
Bezeichnung E1 Abschlag
Innerhalb der griin gekennzeichneten Sondernutzungsfléche befindet sich 5.921,77 €
eine Gemeinschaftsflache (Zuwegung zum Einfamilienhaus)Der fremde
Miteigentumsanteil (50%) wird wie folgt berlicksichtigt: ca. 463 m?
Grundstuicksflache x Bodenrichtwert x 50% (463 m? x 25,58 €/m? x 50%
ergibt Anteil von 5.921,77 €)
Summe 5.921,77 €
Bewertungsobjekt:
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Sachwertberechnung

Gebéudebezeichnung Resthof Stalltrakt Resthof Wohntrakt

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 475,00 €/m? BGF 650,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 183,60 m? 246,40 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 € 10.000,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 87.210,00 € 170.160,00 €

Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 22.04.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 168.664,14 € 329.089,44 €

am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 168.664,14 € 329.089,44 €

Stichta

AItersv:Jertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 15 Jahre

e prozentual 78,57 % 78,57 %

e Faktor 0,2143 0,2143

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 36.144,73 € 70.523,87 €

stellungskosten

anteilig mit 100 % 100 %

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 36.144,73 € 70.523,87 €

vorladufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 106.668,60 €

des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 5.333,43 €

Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 112.002,03 €

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 42.400,00 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert = 154.402,03 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,31

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége - 20.226,67 €

marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 182.039,99 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 182.039,99 €
rd. 182.000,00 €

Bewertungsobjekt:
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4.6.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Flachen wurden der Abgeschlossenheitsbescheinigung entnommen.
Die Flache des Wintergartens wurde geschatzt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse 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 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 fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Resthof Wohntrakt

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Wintergarten, pauschaler Wertzuschlag 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €

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 Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte 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 fir 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.

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

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen 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 flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschléage.

Bewertungsobjekt:
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AuRenanlagen Anteil vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldu- 100% 5.333,43 €
figen Gebaudesachwerte insg.
(106.668,60 €)
Summe 5.333,43 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewéhlten 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 verjungt), 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 Modernisierungsmalinahmen, 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

o der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten 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

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

bestimmt.

Bewertungsobjekt:
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch markttbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (202.266,66 €) -20.226,67 €
Berlicksichtigung der Risiken durch die nicht durchgefiihrte
Innenbesichtigung mit 10% des marktangepassten Sachwertes

Summe -20.226,67 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiinrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'geddmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Bewertungsobjekt:
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4.7 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. 182.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 50/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Resthof und einem Einfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstlick in 25791 Linden, HauptstraBe 59 und 59a, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an dem Resthof (Aufteilungsplan Nr. 1, Haus Nr. 59a) sowie dem Sondernutzungsrecht an
der im Aufteilungsplan (Anlage 3a) griin gekennzeichneten Grundstiicksfliche

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hennstedt 3151 1
Gemarkung Flur Flurstucke
Linden 2 132, 63/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 mit rd.

182.000 €

in Worten: einhundertzweiundachtzigtausend Euro
geschatzt.

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

Meldorf, den 07. Mai 2026

Digital signiert

Sven Baumann, offentlich 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 fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.
AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten
urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt 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 StraBenkarte im Mafstab ca. 1 : 152.000

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

Anlage 3a:  Aufteilungsplan It. Teilungserklarung

Anlage 4: Grundrisse

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 6: Flachennachweisung

Bewertungsobjekt:

Hauptstrale 59a, 25791 Linden Seite 21



Anlage Nummer 01
Objektbilder

StraBenansicht |

StraBenansicht Il



Anlage Nummer 01a
Objektbilder
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Anlagp Nummer 02 zum Gutachten 4223-1602
_ Auszug aus der Ubersichtskarte im Ma
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Auszug au
Liegensch

s dem
aftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 07.01.2026, Datenbestand vom 20.10.2025

Flurstiick:  63/3 und
Flur: 2

Gemarkung: Linden

weitere Gemeinde: Linden
Kreis: Dithmarschen

Anlage Nummer 03 zum Gutachten 4223-1602
Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab 1 : 1.000

Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle; Katasteramt

Lang]etohe 65b

25337 Elmshorn

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

/

6.011.700

2 \F

=

\
32‘1.---'

32.512.200
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Anlage Nummer 03a zum Gutachten 4223-1602
Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Sondernutzungsrechte

T T - (griin = Sondernutzungsrechte des Bewertungsobjektes)
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Grundrisse Wohntrakt

Anlage Nummer 4 zum Gutachten 4223-1602
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Anlage Nummer 4a zum Gutachten 4223-1602
Grundriss Stalltrakt
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Krels Dithmarschen - Poslfach 16 20 - 25734 Heide

Sachversténdigenbiro
Sven Baumann
Friedrichshéferstr. 30
25704 Meldorf

nur per Email: svenbaumann@freenet.de

lhre Zelchen/Nachricht vom Mein Zeichen Helde,
4223

26.12.2025 221/55 21.01.2026

Auskunft aus dem Baulastenverzelchnis

o FlurstOck 132, Flur 2, Gemarkung Linden
HaupfstraBie 59, 25791 Linden

o FlurstOck 63/3, Flur 2, Gemarkung Linden
HauptstraBe 5%a, 25791 Linden

Sehr geehrter Herr Baumann,

for die o. a. Flursticke sind keine Eintragungen im Baulastenverzeich-

nis vorhanden,

Kostenfestsetzung:

Die Erteillung dieser Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist nach der
Landesverordnung Uber VerwaltungsgebUhren in Angelegenheiten
der Bauvaufsicht (BaugebUhrenverordnung - BauGebVO) in zurzelt gel-
tender Fassung gebUhrenpflichtig. Gemd&B Tarifstelle 8.2 betrégt die

GebUhr fir diese Auskunfi

120,00 €.

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

gegebenen Konten des Kreises Dithmarschen zum

Verwendungszweck:
52112.43114, PK 28936, Hauptstr.59+5%a, Linden

zu Uberweisen.

Anlage Nummer 5 zum Gutachten 4223-1602
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Kreis Dithmarschen
Der Landrat

Fachdienst Bau, Naturschutz
und Regionalentwickiung

Steltiner SiraBe 30
25746 Helde

Auskunil

Telefon: 0481/97-
Fo: 0481/97-221807

bavlastauskunft@dithmarschen.de

.zlrnmer 4636

Kreis Dithmarschen
Telefon: 0481/97-0

Fau: 0481/97-1499
info@dithmarschen.de
www . dithmarschen.de

Ofinungszelten
Montag bis Freltag:
08.00 - 12.00 Uhr
Donnerstag:

14,00 - 17.00 Uhr

" sowie nach Vereinbarung

Bankverbindung

Sparkasse Westhaolstein .
IBAN: DE47 2225 0020 0084 5000 11
BIC: NOLA DE 21 WHO

GlaublgeriD: DE43 1270 0000 0233 48
Umsatzsteuer-Nummer: 1829317014
Ust.ID-Nummer: DE 134806570

DR R
Dithmarschen
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Anlage Nummer 6 zum Gutachten 4223-1602

Flédchen geméaR AbqeschIossenheitsbescheinigung

Flichen gemiaR Abgeschlossenheitserklirung

Wohntrakt Erdgeschoss
Kind

Flur

Kiche

Bad

Flur Il
Durchgang
Schlafen
Wohnen 1
Wohnen 2
Wintergarten

Wohntrakt Dachgeschoss
Boden 1

Boden 2

Boden 3

Flur

Stalltrakt Erdgeschoss
Stalltrakt
Garage

13,54

9,96
15,12

3,74
14,08
10,53
18,00
20,64
21,12
10,00

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2 (geschatzt, nicht baugenehmigt)

m2
m2
m2
m2

m2

m2

m2

m2



