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(Anscheinsgutachten)

Uber den Verkehrswert (Marktwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des Wohnhausgrundstiicks
mit zwei Wasserflachen (Graben) Dorfstrale 7,
in 25761 Westerdeichstrich

Der Verkehrswert des (unbelasteten) Grundstiicks betragt zum Stichtag am 19.01.2024
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Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 12/23 -2-

Inhalt
I.  Auskunfte fiir das Gericht und Kurzzusammenfassung............cccocemrriiinniinnninnnnssnnes 3
T X1 L= (0 | 3
2. KurzzusammenfasSSUNQ .......ccccceiiiiiiiiiiiicsiccs s ssssssssssssssmsmssesesessssssssssssssssssnsssnnan 5
| PR € 11§ = Vo o1 =Y o 6
1.  Allgemeine ANGaben ... 6
2. Grundstiicksbeschreibung.........ccooooiiiiiiiiiiiiicrrrrrrrrr e 8
2.1 GroBraumige LAgE .....ooeeiiiiiiiiiiieeeieee e e e e e e e e 8
2.2 Kurze OrtSbesChreibUNG............uiiiiiiiii e 8
2.3 KIGINFAUMIGE LAGE ... .eeeiiiiii ittt e e e e 9
2.4. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen).......... 9
241 Privatrechtliche Situation ..............coooi oo 9
242 Offentlich-rechtliche SItUALON ...............cviveeeeeee e 10
243  Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen.............cceeiiiiiiii e 11
2.5 Tatsachliche Eigenschaften ............ccccoo e 11
3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen ..........cccccceveeiiiiicisiccennncmneeneeeeeeene 14
3.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung ............ccoooouiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee 14
3.2, WONNGEDAUAE ... ... e 15
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRENanSsIiCht ...........oevviiiiiiiiiiieee e, 15
3.2.2 Erschlielung, Nutzungseinheiten und Raumaufteilung...........cccccocviininneen.n. 15
3.2.3 BaUZahIEN .. ..o ————————— 15
3.24 KONSHIUKLION.....cco e 15
3.2.5  GEebAUAEAUSDAU .......ccee i 16
3.2.6 Raumgestaltung und Sanitarausstattung......................cc i, 16
3.2.7 GebAUAEZUSIANG ... ——— 16
3.3 AUBENANIAGEN ... 17
3.5 GesamteiNSChAtZUNG...........ooo i 17
4. Wertermittlung........ccoooimieieiccccccccsrr s e s e r s e e e e r e nan e nn s 18
4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung ...........c.cueiiiiiiiiii e 18
4.2. Bodenwert des (fiktiv) unbelasteten Grundstlcks.............cceeveeiiiiiiiiiiiiiieeen 19
4.2.1 Grundlage der BodenwertsSChatzung ...........cevvviviiiieiiieiie e, 19
4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstlcks...........c.c.oooeveeeee. 19
423 Merkmale des BewertungsgrundstlcCKsS.............uuveviiiiiiiiiieieiiieeeee e 20
4.24  Schatzung des BOdeNWEIS ........cooiiiiiiiiiiiiieeee e 20
4.4  ErtragswertbereChNUNG ........oiii i 22
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung.................. 22
442 Marktlblich erzielbarer Jahresrohertrag............cccovveeiiiiiiie 22
443  BewirtschaftungskoSten. ... 23
444 Kapitalisierung des Gebaudereinertrags/Rentenbarwertfaktor......................... 23
4.4.5 Diskontierung des BodenWerts...........coooieiiiiiiiiiiieiiie e 24
446  (vorlaufiger) ErtragSWert ........ ..o 25
4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.............cccccviiiiiiiiniinnnn. 25
T O ] o 1=1 41 ¢ 11 T o PP 25
4.8 Ergebnis des Ertragswertverfahrens.............cccooooi oo, 26
L V=Y 4 =Y T 3T -Y o 27
LAY 1= To =] o PO PRSP OPUPPPPPPPN 29
Nr. 1 BruttogrundflAche ... —— 29
Nr.2  Wohnflache Wohnanteil..............ccoeeeiiiiiii e 29
Nr.3  Gebaudezeichnungen (UnmMaRsStabliCh). ..., 30
Nr. 4 1o =T PSSR 31
Nr. 5 Baulastenauskunft......... ..o 32

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 006/2024



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 12/23 -3-

Auskiinfte fur das Gericht und Kurzzusammenfassung

Auskiunfte
Ein Verdacht auf 6kologischen Altlasten war nicht auffallig.

Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger ist Herr , ,
25591 Ottenbiuittel; Tel.: 04893 ; E-Mail: @schornsteinfeger

Nach einer E-Mailauskunft wird das Objekt uber eine Ol-Brennwertheizung Bj. 2011
beheizt. Beanstandungen bestehen nicht.

Eine Wohnung wird von dem Miteigentimer zu 2 bewohnt. Daneben bestehen
folgende Mietverhaltnisse:

monatliche Warmmiete 320 €
monatliche Warmmiete 550 €
monatliche Warmmiete 550 €
monatliche Warmmiete 825 €
monatliche Warmmiete 300 €

Weitere Informationen zu den Mietverhaltnissen liegen nicht vor. Mietvertrage wurden
nicht vorgelegt.

Informationen zu einer Mietpreisbindung i. S. d. § 17 WoBindG liegen nicht vor.

betreibt nach eigenen Angaben einen Schrotthandel. Er teilte mit,
dass sich die im stidwestlichen Bereich lagernden Reifen, Container, Maschinen und
sonstigen Gegenstande in seinem Eigentum befanden. Diese Angaben wurden auf
telefonische Anfrage von der Miteigentiimerin zu 1 bestatigt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht feststellbar.
Uber einen Energieausweis fiir Wohngebaude liegen keine Anhaltspunkte vor.

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen und/oder Beanstandungen:

Nach Angaben der Mieter befanden sich in dem ehemaligen Wohnhausbereich eine
Wohnung im Erdgeschoss und eine Wohnung im Dachgeschoss. In dem ehemaligen
Wirtschaftsteil seien 4 Wohnungen ausgebaut. Nach Sichtung der Bauakten im Amt
Busum-Wesselburen und bei der Baubehdrde des Kreises Dithmarschen ist lediglich
eine Wohnung im nordéstlichen Gebdudeabschnitt Uber zwei Etagen genehmigt. Fir
den restlichen Um- und Ausbauten liegen keine Genehmigungsunterlagen vor.

Diesbezliglich ist von sog. ,Schwarzbauten“ auszugehen. Eine nachtrégliche
Legalisierung des Bestands ist unter Einhaltung der bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Regelungen mdbglich. Hierzu ist die Stellung eines
Bauantrags erforderlich. Dessen Genehmigungsfahigkeit orientiert sich dann an den
rechtlichen Gegebenheiten zum Zeitpunkt der Antragstellung. Bis zur Legalisierung
kann ein Schwarzbau versicherungsrechtliche und ggf. strafrechtliche Folgen
auslésen.
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Ein méglicher Ersteher wird daher ausdriicklich auf die damit einhergehenden
rechtlichen und finanziellen Risiken hingewiesen.

i.) Verdacht auf Hausschwamm war von aufen nicht erkennbar.

Besondere Umstédnde dieser Wertermittlung:

Dem Unterzeichner wurde im Rahmen der angekindigten Ortsbesichtigungen lediglich das
Betreten des Grundstliicks und die aulere Besichtigung des Gebaudes gestattet. Eine
Innenbesichtigung des Gebaudes wurde nicht ermoglicht. Die Auskinfte zu den
Mietverhaltnissen wurden von der Miteigentimerin zu 1 bereitgestellt. Insoweit erfolgt die
nachstehende Bewertung als Anscheinsgutachten. Es wird ausdricklich auf die damit
einhergehenden Risiken hingewiesen.
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2. Kurzzusammenfassung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in Aul3enbereichslage der Gemeinde Westerdeichstrich in
kurzer Entfernung zu dem Nordseebad Bisum. Das unregelmalig geschnittene Grundstiick
ist mit einem ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebaude bebaut. Das
Gebaude beherbergt 6 Wohnungen. Es liegen lediglich flir eine Wohnung genehmigte
Bauvorlagen vor. Die Eckdaten und Ergebnisse der Bewertung sind im Nachfolgenden

tabellarisch zusammengefasst:

Objekt Mehrfamilienhausgrundstuck
Grundstlicksgrofie gesamt 6.135 m?
Davon ,faktisches Bauland® ca. 2.000 m?
Davon Restflache ca. 4.041 m?
Davon Graben 98 m?
Bodenwertwert gesamt 65.202 €
Bebauung landw. Wohn- und Wirtschaftsgebaude
Baujahr 1912
Letzte genehmigte Umbaumalinahmen 1985
Baujahr der Schwarzausbauten unbekannt
Bruttogrundflache 734 m?
Kalkulatorisch geschatzte Wohnflache 557 m?
Baulicher Standard einfacher
Baulicher Zustand unterdurchschnittlich
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 10 Jahre
Liegenschaftszins 6 %
(vorlaufiger) Ertragswert 165.699 €
in €/m? Wohnflache rd. 297 €
Bodenanteil ca. 30,2 %
Wirtschaftliche Wertminderungen

Risikoabschlag -82.850 €
Zuschlage

Restflache 15.154 €
Graben 48 €
Verkehrswert (unbelasteten) Grundstlcks 98.000 €
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1l. Gutachten

1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber: Amtsgericht Meldorf
Beschluss vom: 09.11.2023

Grundbuch von
Blatt

Grundbuch (auszugsweise):

Bestandsverzeichnis Nr.

Gemarkung
Flur
Flursticke
Grolke
Wirtschaftsart
Lage

und

Flur

Flurstick
Grolke
Wirtschaftsart
Lage

Eigentimer: 1.
2.
In Erbengemeinschaft

Gutachtenzweck:

Blsum

1163

12

Westerdeichstrich

4

124/6 und 124/7

51 m2 und 43 m?
Wasserflache, Graben
Obernvereggen

5

24/2

6.041 m?

Gebaude- und Freiflache
Dorfstralie 7

Vorbereitung der Zwangsversteigerung

Gutachtenumfang:

Hinweis:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen und Informationen:

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben nach den
Versteigerungsbedingungen des ZVG unbericksichtigt.

Im raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache (i. d. R.
Gebaude) stehende bewegliche Sachen wie Méblierung,
Einbauschranke, Kichen, nicht in die Erde eingesetzte
Pools, Kamindfen und dgl. werden vorliegend nicht als
Zubehor (§ 97 BGB) angesehen und bleiben folglich
unbertcksichtigt.

Die Ortsbesichtigungen wurden am 04.01.2024 und am
19.01.2024 durchgefihrt. Besichtigt wurden das
Grundstick und das Gebaude von auf3en.

Durch das Gericht wurde eine Grundbuchablichtung vom
09.03.2023 (ohne Abt. IIl) zur Verfiigung gestellt.

Von der Miteigentimerin zu 1 wurden die Namen der
Mieter und die Miethéhen mitgeteilt.

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgefuhrt:

¢ Baulastenauskunft vom 06.04.2023

e Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte fur den
Kreis Dithmarschen.

o Grundsticksmarktbericht fir den Kreis Dithmarschen
2022

¢ Liegenschaftskarte vom 25.05.2023

e Ablichtungen aus der Bauakte des Amts Busum-
Wesselburen

e Ablichtungen aus der Bauakte vom Bauamt des Kreises
Dithmarschen

¢ Internetrecherchen bei einschlagigen
Immobiliendienstleistern (z. B. Immobilienscout 24)
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 GroRraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Dithmarschen
Gemeinde/Amt: Westerdeichstrich, mit ca. mit rd. 865 Einwohnern, im Amt

Bisum - Wesselburen

Verkehrslage: Die B 203 (Rendsburg-Busum) fuhrt durch den Ort. Die A
23 (Anschluss Heide-Sid) ist in ca. 15 km o&stlicher
Entfernung erreichbar. Anschluss an das Schienennetz der
Bahn besteht in der etwa 5 km entfernten Nordseebad
Blsum. Der regionale OPNV erfolgt tiber Busverbindungen
mit Haltestellen im Ort.

Entfernungen: Landeshauptstadt Kiel ca. 120 km
Kreisstadt Heide ca. 18 km
Hamburg ca. 120 km
. o=
4
oo

Ausschnitt aus der Landkarte (ohne Malstab)

2.2 Kurze Ortsbeschreibung

Die Gemeinde Westerdeichstrich liegt in ca. 5 km ndrdlicher Entfernung von dem
Nordseeheilbad Blisum, an der Westkuste der Nordsee und in ca. 18 km westlicher Entfernung
zur Kreisstadt Heide. Weitere Ortsteile der Gemeinde sind Groven, Augustenhof und Stinteck.
Die notwendigen Geschafte zur Deckung des taglichen Lebensbedarfs, Kita, Schulen und
Arzte befinden sich in Bisum. Die vom Tourismus gepragte Gemeinde verfiigt Uber drei
Campingplatze und eine Minigolfanlage. Im regionalen Umfeld bestehen vielfaltige Freizeit-
und Naherholungsmaglichkeiten.
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2.3 Kleinrdumige Lage

Ortslage: DorfstralRe 7 im Aulenbereich

[}
]
I

Auszug aus der Gemeindekartekarte (unmaRstablich); Copyright by open street map

Umgebung: Wohnbebauung

Immissionen: waren im Rahmen der Besichtigung nicht auffallig

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

24.
241 Privatrechtliche Situation
Grundsticksbelastungen: Grundbuch Abt. I
B . E . : - ) Einlegebagen
-Amtsgericht Meldorf Grundbuch von_Biisum Blatt 1163 Zweite Abteilung 1
Laufende Laufende Mummer - B ] L
i b Lasten und Beschrankungen
Eintra- Bestandsverzeichnis i
aunen - . - . — - - 3 :
5~ 12 Grunddienstbarkeit (Uberwegungsrecht) i
fiir den jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks Gemarkung Westerdeichstrich Flur 5 Flurstiicke 22/1; 256/1, 27/1,
28/1 und 29/1 sowie Flur 4 Flurstiick 24 (z. Zt. eingetragen in Hedwigenkoog Blatt 69);
gemél Bewilligung vom 08.09.1978;
eingetragen und in Hedwigenkoog Blatt 6% vermerkt am 11.04.1980. -
8 12 NiefSbrauch fiir : o '
. , geb. , geb..am 1920;
lbschbar bei Tud&snaclmets
geman Bewilligung vom 15.12.1998 (Notar Bﬂddlﬂg in Giistrow, UR-Nr. 2402!98)
Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 9; .
eingefragen am 23.02.1999.
9 12 Riickauflassungsvormerkung— bedingt -~ fiar . - :
, geb. , geb. am 1920;
gemal Bewlillgung vom 15.12. 1998 (Motar Biidding in Giistrow, UR-Nr. 24{321’98)
Glelchrang mit Abteilung Il Nr. 8;
elngeiragen am 23.02.1999. .
Nr. 1-4, B-7 bereits gelischt.
Nr. 5, 8-9 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 05. 092012
Boje |

Grundbuch Abt. 1lI
Eintragungen wurden nicht bekannt

Reg.-Nr. 006/2024
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Bodenordnungsverfahren: wurden nicht bekannt

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten: wurden nicht bekannt

Derzeitige Nutzung: Wohngrundstlck

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht: Das Grundstiick liegt im Aulienbereich der Gemeinde. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben
richtet sich nach § 35 BauGB.

Bauordnungsrecht: Nach Aktenlage bestehen folgende Voraussetzungen:

02.04.1912 Bauregister Nr. 25 Bauschein zum Neubau
eines landwirtschaftlichen Wohn- und
Wirtschaftsgebaudes

09.12.1983 Vorgang 671.61 Nr. 58/83 positiver
Bauvorbescheid zum Umbau des Resthofes in eine
Wohnung und einen Fremdenverkehrsbetrieb mit 4
Wohnungen.

02.06.1985 Anordnung der sofortigen Vollziehung der
Baueinstellung (Wideraufbau des ehemaligen Wohn- und
Wirtschaftsgebdudes).  Begrindung: Bauen  ohne
Baugenehmigung mit der Aufforderung pruffahige
Bauvorlagen einzureichen, was nicht erfolgte.

23.010.1985 Bauschein Nr. 1322/85 Errichtung eines
Fertigteilschornsteins und Lagerung von 2 x 2000 L Heizdl
oberirdisch und Umbau im Obergeschoss.

06.02.1986 Baugenehmigung (Nachtrag zu 1322/85 zur
Errichtung eines Fertigteilschornsteins und Lagerung von
2 x 1000 L Heizdl oberirdisch hier: Ausbau eines weiteren
Wohnraums im Dachgeschoss

Hinweis: Vorstehende Genehmigungen beziehen sich auf den
Ausbau einer Wohnung im Erd- und Obergeschoss der
Hauptwohnung im nordéstlichen Gebaudeabschnitt. Fr
die weiteren Baumalnahmen keine genehmigten
Bauvorlagen vor.

Baulasten: Nach schriftlicher Auskunft des Kreisbauamts vom
06.06.2023 besteht fir das Grundstick keine
Baulasteneintragung.

Beitrage/Abgaben: erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 006/2024
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2.4.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

25 Tatsachliche Eigenschaften

Ausrichtung: von Norden nach Siiden

Grundstucksgestalt: unregelmafig

Grundstlicksgrofie gesamt: 6.135 m?

Grundstlcksqualitat: Flst. 124/6 51 m? Graben
Flst. 124/7 43 m? Graben
Flist. 24/2 6.041 m? Geb&ude und Freiflache
davon ca. 2 000 m? sog. ,faktisches Bauland*
davon ca. 4.041 m? Restflache (vglb. Gartenland)

Bei bebauten Grundstliicken im AuBenbereich handelt
es sich um ,faktisches Bauland® oder ,de-facto-
Bauland®, wenn die baulichen Anlagen genehmigt und
somit zulassigerweise errichtet wurden.

ErschlieBung: Die Erschlieung erfolgt von Nordosten (ber die
Dorfstralle.

Art der baulichen Nutzung: Wohn- und Landwirtschaftsgebdude

StralRenart: Gemeindestralie

Strallenausbau: befestigter Weg

Offentliche Versorgung: Wasser, Strom, Telekommunikation Kanal

(Kleinklaranlage mit Nachklarteich)
Grenzverhaltnisse: Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.

Nachbarliche Gemeinsamkeiten: wurden nicht bekannt

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 006/2024
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:2000

Landssamt fur
‘Varmessung und Geoinformation
Schleswig=Haolstein

l@-’

Erteilende Stelle; Katasleramt
Eratelit am 25.05.2023 Marienhofweg 84-6
Flurstiick: 2452 Grmainda: Wastardaichstrich ) 25813 Husum
Flur: & Fireis Dithmarschen ) Te|efon: QB4 S5l
Gamarkung: Weslerdeichsirich E-Mall: Poststelle=Husum@l VermGeo andsh,de
.-""...- 1
F-)
3
Oby
T
5 1
i + +
e
g
P
23
=
24
[
E]
) J l
i
o Tl
-
g- + o
i
T
Kleischattendeich
Dreass
T T
AZ,4F1 ADD 22,491 A0
L2 12000 5 Wislnr |
Flr dan MaSstan dieses Al 5 aus demn Lisgenschafskmamer 151 dor ausgecrucits Malstabsoo ler malgeband.
Dénant Aiasig Bl rasching arsssll :ﬁllgn’il'd Al st Eiaban, Varde 5 gung, Uimnarkaiung, Westhas fchung urnd -'-ﬂi"ﬂ'Jﬁblo & |
DOntte rer mit Zustimmurg dos Landessmies Hir Vermessung und ‘EchleswigeHiolston odor zum esgenen Gebrauch

(59 Viarmasaings-und Katastargasatz in dgr,ﬂwis galiandan Fassungl,

Auszug aus der Flurkarte (unmafstablich)
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Bodenzustand:

Untersuchungen:

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

In  dieser Wertermittlung ist eine lageUlbliche
Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemafl® nicht
angestellt.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
31 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, bzw. Annahmen auf Grundlage der uUblichen Ausfuhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausflihrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten
wird die ordnungsgemafie Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h.
offensichtlich und von aulRerhalb des Gebaudes erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

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

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Geschosse im Wohnteil:

Geschosse im Wirtschafsteil:

AufRenansicht:

Baujahr:

ehemaliges landwirtschaftliches Wohn- und
Wirtschaftsgebaude

Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Erdgeschoss, Boden
rotbunter Verblender

ca. 1912 mit Umbauten ca. 1985

3.2.2 ErschlieBung, Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

ErschlieBung:

Nutzungseinheiten:

Raumaufteilung:

3.2.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache:

Wohn- und Nutzflachen

3.24 Konstruktion
Konstruktionsart:
Fundamente:

Unterer Abschluss:

Die ErschlieBung erfolgt tber zwei Hauseingange von
Nordwesten. Die Erdgeschosswohnungen verfliigen Uber
Aulentlren nach Sidosten

6 Wohnungen

Die vorhandenen Grundrissibersichten bitte ich der
Ablichtung in Anlage 3 des Gutachtens zu libernehmen.

Die Bruttogrundflache (BGF) betrdgt nach einem
Uberschlagigen Abgriff aus der Liegenschaftskarte rd. 734
mZ.

Die Wohnflache fur die Wohnungen im norddstlichen
Wohnbereich wird auf Grundlage der verfuigbaren
Zeichnungen auf rd. 257 m? geschéatzt.

Die Flache der ausgebauten Wohnungen im Bereich des

Wirtschaftsanbaus erfolgt in freier Schatzung zu rd. 300

m?2.

Massiv- und Holzstanderbauweise
wurden nicht untersucht

wurde nicht bekannt
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Umfassungswande:
Innenwande:
Decke:

Dach:

Treppen:

3.2.5 Gebaudeausbau

Fenster:

Eingangstir(en):
Innentlren:
Elektrik:

Heizung:

Mauerwerk und Standerbauweise mit Blechbeplankung
Mauerwerk und Holzstanderbauweise
Balkenlage

leicht geneigte Satteldach mit Blech und

Bitumeneindeckung

Holztreppe

Kunststofffenster mit  Sprossenteilung,  Dreh-Kipp-
Beschlagen und Warmeschutzverglasung;
Dachflachenfenster

Holz- oder Kunststofftiren, Holztor

k. A.

k. A,

Olzentralheizung Bj. 2011, Olversorgung tber 2 x 2000 L
Kunststofftank

3.2.6  Raumgestaltung und Sanitarausstattung

Raumgestaltung:

Sanitarausstattung:

3.2.7 Gebaudezustand

Besondere Bauteile:

Besondere Einbauten:
Grundrisslésung(en)
Besonnung und Belichtung

Unterhaltungszustand

Angaben liegen nicht vor

Wohnbereich EG: Badezimmer und WC
Wohnbereich OG: Badezimmer

Uberdachter Eingang zu den Wohnungen im
Wirtschaftsanbau, Balkon zum OG im Wohnbereich,

Uberdachte  Freisitze zu den  Ausbauten im
Wirtschaftsanbau.

A

A

A

unterdurchschnittlich
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Schaden/Mangel:

3.3 AuBenanlagen

HausanschlUsse:

Befestigte Flachen:
Begrinungen:
Einfriedungen:

Sonstiges:

35 Gesamteinschatzung

Lagemerkmale:

Grundstiick:

Wohn- und Wirtschaftsgebaude:

Gesamteindruck:

Objektrisiken:

Unterhaltungsruckstande an den Formblechverkleidungen,
an den Holztoren, den Dachiberstdnden und an der
Dachentwésserung.

Wasser, Strom, Telekommunikation, Kanal tGber Klargrube
mit Nachklarteich

wassergebundener Naturbelag

A

A

Auf dem Grundstick lagern Altreifen, Container und

Schrott. Die Gegenstande befinden sich im Eigentum eines
Mieters.

Das Bewertungsgrundstuck liegt in Ortslage der Gemeinde
Westerdeichstrich und in kurzer Fahrentfernung zu dem
Ferienort Blsum. Die regionale und Uberregionale
Erreichbarkeit des Grundstiicks und der Gemeinde sind

gut. Nahversorgungseinrichtungen und die o6ffentliche
Verwaltung sind ebenfalls in kurzer Fahrentfernung
erreichbar.

Das Grundstuck ist unregelmafig geschnitten und von
ebener Topografie. Grundstlcksqualitaten sind
Jfaktisches" Bauland, Restflache (vergleichbar Gartenland)
und Graben. Der Pflegezustand ist unterdurchschnittlich.

Das Wohn- und Wirtschaftsgebaude ist augenscheinlich in
einem mittleren bis einfachen baulichen Standard errichtet.
Nach &aufRerem Anschein weist das Gebaude einen
erhohten wirtschaftlichen Verschleild auf.

Der Gesamteindruck des Objekts ist unterdurchschnittlich.

Ist das Gebaude unter den Voraussetzungen des § 35 Abs.
1 BauGB zulassigerweise errichtet worden, knnen nach §
35 Abs. 4 Nr. 1 c neben den bisher zulassigen Wohnungen
hochstens 5 weitere Wohnungen je Hofstelle hergestellt
werden. Die Ausbauten missen jedoch den heutigen
Anforderungen an die bauordnungsrechtlichen
Gegebenheiten (z. B. Schallschutz, Warmeschutz,
Brandschutz usw.) erfiillen. Ist dies nicht der Fall drohen im
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Falle einer nachtraglichen Legalisierung aufwandige und
kostenintensive Umbauarbeiten. Findet eine nachtragliche
Legalisierung nicht statt droht seitens der Baubehodrde die
Anordnung einer Nutzungsuntersagung oder eines
Ruckbaus.

4. Wertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére”,

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

o das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)
¢ das Ertragswertverfahren (§8§ 27 - 34 ImmoWertV)
e und das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berucksichtigung der im
gewohnlichen Geschiaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen;
die Wahl ist zu begriinden. Die Verfahrenswahl liegt im Rahmen der anerkannten Regeln
der Wertermittlung im sachverstandigen Ermessen. Die Schatzung des Verkehrswerts kann
grundsatzlich auch auf ein einziges Verfahren gestutzt werden, wenn nach Art des Objekts
auch nur dieses Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines Mietwohngrundstiicks zu
schatzen.

Solche Grundsticke werden am Grundstlicksmarkt vorrangig zum Zwecke der rentierlichen
Vermietung erworben. Im Vordergrund stehen die Uber die Nutzungsdauer der Immobilie
generierbaren kapitalisierten Reinertrage und der Bodenwert.

Finanzmathematische Grundlage ist der Zeitrentenbarwertfaktor flr nachschussige
Zahlungsweise, dessen Hohe durch die wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen
und den objekttypischen Liegenschaftszinssatz beeinflusst wird.

Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist
das Ertragswertverfahren. Nach den Regularien der ImmoWertV kann die Kapitalisierung:

e unter Abspaltung des Bodenwerts
e ohne Abspaltung und unter Ansatz des Uuber die wirtschaftliche Nutzungsdauer
diskontierten Bodenwerts

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 006/2024



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 12/23 -19 -

e oder durch Diskontierung periodisch unterschiedlicher Ertrage, unter Berlcksichtigung
eines Restwerts nach Ablauf der Perioden

erfolgen. Alle Berechnungsalternativen fihren bei geringen Rundungsdifferenzen zu gleichen
Ergebnissen. Im Rahmen der nachfolgenden Schatzung findet das Ertragswertverfahren
ohne Abspaltung des Bodenwerts Anwendung.

4.2. Bodenwert des (fiktiv) unbelasteten Grundstiicks
421 Grundlage der Bodenwertschatzung

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

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

¢ den ortlichen Verhaltnissen

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung

o der Erschlieungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind.

Fur die Bewertung liegt ein geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h., durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekts.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Bodenrichtwert wohn- und landwirtschaftliche Bebauung 25,00 €/m?
Richtwertgrofie 2.000 m?
Entwicklungsstufe § 35 BauGB
Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung
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4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks
Stichtag der Bewertung 19.01.2024
Grundstiicksgrofie (gesamt) 6.135 m?
Davon ,faktisches Bauland® rd. 2.000 m?

Entwicklungsstufe

§ 35 BauGB, voll erschlossen

Beitrage und Abgaben

erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung
Davon Restflache (vergleichbar Gartenland) rd. 4.041 m?
Davon Graben 94 m?

424 Schatzung des Bodenwerts

|. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.)

25,00 €/m? Erl.

. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-
grundstick grundstick faktor
Stichtag 01.01.2022 19.01.2024 1,00 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 25,00 €/m?
lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 2.000 m? 2.000 m? 1,00 E 02
Entwicklungsstufe § 35 BauGB § 35 BauGB
ebf. ebf. 1,00

Art der baulichen Nutzung w w 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 25,00 €/m?
Flache 2.000 m?
Bodenwert des Grundstiicks 50.000 €
Restflache 4.041 m?
Bodenrichtwert 25,00 €/m?
i. v. H. d. Bodenrichtwerts 15 %
Bodenwert der Restflache gesamt 15.154 €| E 03
Graben 94 m?
Bodenwert geschatzt 0,50 €/m?
Bodenwert Graben gesamt 48 €
Bodenwert gesamt 65.202 €
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Erlauterungen zur Bodenwertschatzung

E 01
Belastbare Anhaltspunkte zur drtlichen Bodenpreisentwicklung seit dem 01.01.2022 liegen in
der relevanten Lage zum Bewertungsstichtag nicht vor.

E 02

Nach den vom oOrtlich zustandige Gutachterausschuss veroffentlichten
Umrechnungskoeffizienten fir Flachen des individuellen Wohnungsbaus betragt der
Umrechnungsfaktor fiir das Verhaltnis (2000/2000) m? 1,0.

E 03
Der marktibliche Kaufpreis flr die Restflachen ist mit einem Ansatz fir Gartenland in
Aullenbereichslagen in Hohe von rd. 15 % des Bodenrichtwerts marktgerecht bewertet.

E 04

Graben sind fur die Bewirtschaftung der Felder bzw. fir die Vorflut in einem Gebiet notwendig,
sie dienen der Entwasserung der landwirtschaftlichen Flachen. Dem Eigentimer obliegt die
Unterhaltungslast, ohne dass wirtschaftliche Ertrdge aus diesen Grundstliicken gezogen
werden kdnnen. Mangels geeigneter Vergleichspreise wird der Bodenwert vergleichbar mit
Unland oder Geringstland auf rd. 0,50 €/m? geschatzt.
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4.4 Ertragswertberechnung

441 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren wird im Nachfolgenden
tabellarisch dargestellt.

MarktUblich erzielbarer Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungskosten (BWK)

Jahresreinertrag Wohnungseigentums

X Rentenbarwertfaktor nachschissig (= Vervielfaltiger = V)
+ Uber die Restnutzungsdauer diskontierter Bodenwert
= (vorlaufiger) Ertragswert

+/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Ertragswert des Wohnungseigentums zum Stichtag

4.4.2 Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus der Wohnung. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Dabei handelt es sich grundsatzlich um Nettokaltbetrage (exkl. der
jeweils gultigen Mehrwertsteuer).

Im Rahmen der Schatzung des Jahresrohertrags ist auf folgende Umstande hinzuweisen:

e Eine Wohnung wird zum Stichtag von dem Miteigentimer zu 1 bewohnt. 5 Wohnungen sind
derzeit zu einer Warmmiete in H6he von 2.395 € vermietet. Warmmieten enthalten die
umlagefahigen Nebenkosten (die im vorliegenden Fall nicht bekannt wurden) und eignen
sich daher nicht als Grundlage einer Ertragswertermittiung.

o Es liegen keine Anhaltspunkte fir die tatsachlichen WohnungsgréfRen im Wirtschaftsanbau
vor.

¢ Die Ausbaubeschaffenheit der Wohnungen wurde nicht bekannt.

e Gem. § 31 Abs. 2 der ImmowertV ergibt sich der Rohertrag aus den bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.

¢ Bei Schwarzbauten ist von einer zulassigen Nutzung auszugehen, wenn diese nachtraglich
genehmigungsfahig ware. Die hierzu erforderlichen Aufwendungen sind als boG nach dem
Verfahrenswert zu berlicksichtigen. Mangels Zutrittes zu dem Gebaude kénnen belastbare
Annahmen nicht getroffen werden.

Unter Berlcksichtigung der Objektlage und dem &duferen Erscheinungsbild der Immobilie
erfolgt die Schatzung des Jahresrohertrags als kalkulatorische Nettokaltmiete Uber das
Gesamtobjekt (,Overall Rent®) zu

Einheit Nutzung Flache marktiblich erzielbare NKM

und Lage in m? €/m? bzw. monatlich jahrlich
(rd.) €/Stck. (€) rd. (€)

EG Wohn- und Nutzfl. 557 3,50 1.950 23.400
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4.4.3 Bewirtschaftungskosten

Vom marktiblich erzielbaren Jahresrohertrag sind die jahrlichen Bewirtschaftungskosten
(BWK) abzusetzen. Bei den BWK handelt es sich um Aufwendungen, die ein
Grundstiickseigentimer fir die Bewirtschaftung der baulichen Anlagen, einschlief3lich der
Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss und die weder nach der
Betriebskostenverordnung (private Mietverhaltnisse) noch nach den vertraglichen
Vereinbarungen in gewerblichen Miet- bzw. Pachtvertragen auf einen Mieter oder Pachter
umgelegt werden koénnen. Hierzu zahlen die Kosten der Verwaltung, die
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Das Mietausfallwagnis deckt z. B.
Mietausfalle aus kurzfristigen Leerstanden. Die Gebaudeabschreibung wird als im
Vervielfaltiger enthalten betrachtet.

Im Bewertungsfall erfolgt der Ansatz der jahrlichen BWK dem Modell, in dem der
Gutachterausschuss die Liegenschaftszinssatze ableitet zu 20 % des Jahresrohertrags.

Jahresrohertrag gesamt 23.400 €
x | Bewirtschaftungskosten in % 20 %
= | Bewirtschaftungskosten gesamt -4.680 €

4.4.4 Kapitalisierung des Gebaudereinertrags/Rentenbarwertfaktor

Die Kapitalisierung der Jahresreinertrdge der baulichen Anlagen wird auf Grundlage der
Rentenbarwertformel fir nachschiissige Zahlungsweise durchgefiihrt. Die Formel lautet:

Rentenbarwertfaktor machschissigg = _ q"-1
q"x(q-1)
wobei: q = Zinsfaktor = 1 + p/100
p = Liegenschaftszins
n = Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlage

o Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als RND wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierung voraussichtlich
noch bestimmungsgeman wirtschaftlich genutzt werden kann. Modernisierungen kénnen die
RND verlangern. Unterlassene Instandhaltung kann die RND verkurzen. Das
Bewertungsobjekt vermittelt nach dem &uleren Zustand einen wirtschaftlich weitgehend
verbrauchten Gesamtzustand. Danach ist davon auszugehen, dass in einem absehbaren
Zeitraum umfangliche Investitionen zum Erhalt des Gebaudes erforderlich sind. Unter dieser
Voraussetzung wird die wirtschaftliche RND auf rd. 10 Jahre geschétzt.

e Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet. Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswert-
verfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
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liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren.

Der Gutachterausschuss des Kreises Dithmarschen hat im GMB 2022 folgende
Liegenschaftszinssatze fur Wohn- und Geschaftshauser veroffentlicht.

Bewertungsmodell:
Bewirtschaftungskosten = 20 %, liegenschafiszinssatze
Restnutzungsdauer > 29 Jahre i EFH MFH WGH GEW ETW
1997 32% 58% 67 % 43% 5,2%
1998 346% 4£0% 4% 58% 54%
EH = Bnfamiienhausgrundstiickes 1999 2.3 % 6,1 % 72% 1% 39%
MFH = Mehrfamiienhausgrundsiicke 2000 3.5% 460% 63% T6% 4,6%
WGH= Wohn- und Geschafishaus- 2001 37% 57 % 48% 45% 346%
grundstiicke 2002 35% 7% 43% 7% 42%
GEW = Gewerbehallen- und Super- 2003 34% 88% 8.6% 63 % 3.46%
marktgrundsticke 2004 33% 37 % 81% 74 % 4,7 ®
ETW = Bigentumswohnungen und 2005 32% 53% 6.5% 72% 48%
Teileigentum 2006 1% 1% 21% 75% 6,5 %
2007 32% 1% 40% 48% 50%
2008 35% 5.8% 10.0% 69 % 5.6%
2009 38% 74% 10.5% 546% 44%
2010 34 % 2% 3% 59 % 5.1 %
20m1 346% 55% 7.2% 74% 53%
2012 1% 72% 9% 72% 4,1 %
2013 32% 73% 89 % 68% 3%k
2014 34% &T R 77% 80% 3%
2015 35% 65% &7 % 5.5 % 446%
2016 34% 6% 64% 0% 446%
207 32% &7 B 56% 93% 35%
2018 32% &1 % 0% 2% 38%
2019 34% 43 % 49% 75% 8%
2020 30% 44% 46% 846% 33%
2021 26% 4.1 % 4.56% 6,4 % 4%
2022 27% 39% 34% 58% 30%
h::‘:: 33% 6,0 % 63% 657 44 %
Lie nschaftszin 1Ze

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Kreis Dithmarschen 2022.

Danach betragt der durchschnittiche ZinsfuR im langjahrigen  Mittel  fir
Mehrfamilienwohnhauser rd. 6 %. Dieser Ansatz wird bei der Schatzung des vorlaufigen
Ertragswerts auch als zutreffend beurteilt.

¢ Rentenbarwertfaktor
Bei Ansatz einer wirtschaftlichen RND von rd. 10 Jahren und einem Zinsfuld von 6 % ergibt
sich der Rentenbarwertfaktor (V) zu:

Rentenbarwertfaktor (achschissig) = 1,06 '° - 1 =7,36
1,06 ° x (1,06 - 1)

4.4.5 Diskontierung des Bodenwerts

Im eingleisigen Ertragswertverfahren ist der Berechnung der restnutzungsdauerbeeinflusste
(diskontierte) Bodenwert zuzufiihren. Der Diskontierungsfaktor fir den Bodenwert ergibt sich
auf Grundlage der Funktion 1/q" zu: 1/1,06'° = 0,5584.
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4.4.6 (vorlaufiger) Ertragswert

Nach den vorstehenden Eingangsgrofien betragt der (vorlaufige) Ertragswert:

Marktiiblicher Jahresrohertrag 23.400 €
- | Bewirtschaftungskosten 20 % -4.680 €
= | Jahresreinertrag des Grundstiicks 18.720 €
X | Rentenbarwertfaktor | i=6% | n =10 Jahre 7,36
= | kapitalisierter Reinertrag 137.779 €
+ | diskontierter Bodenwertanteil | 50.000 € | 0,5584 27.920 €
= | (vorlaufiger) Ertragswert 165.669 €

Verhaltniszahlen

= | Rohertragsvervielfaltiger 7,1
= | €/m? Wohnflache ca. 297 €
= | Bodenanteil am Ertragswert rd. 30,2 %

4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
oder andere Gegebenheiten kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise
berlcksichtigt werden.

Im Bewertungsfall liegen keine auferen Anzeichen fiir besondere objektispezifische
Grundsticksmerkmale vor.

4.6 Objektrisiken

Zugang zu dem Gebaude:

Die Immobilie war fur eine Besichtigung nicht zuganglich. In Unkenntnis des Zustands
des Gebaudeausbaus und mangels Kenntnis von bestehenden Schaden oder
Mangeln erfolgte die bisherige Berechnung mit marktiblichen Bewertungsparametern.

Schwarzbauproblematik:

Die Teilung des Wohnbereichs in eine EG und OG Wohnung und die
Wohnungseinbauten im Wirtschaftsbereich sind nicht genehmigt. Ein moglicher
Erwerber tragt insoweit und ohne Kenntnis der tatsachlichen baulichen
Voraussetzungen das Risiko der nachtraglichen Legalisierung auf Grundlage der
heutigen bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen (insbesondere Larmschutz,
Schallschutz und Brandschutz). Soweit die Anderungen und Ausbauten nicht oder
teilweise  nicht genehmigungsfahig sind besteht die Gefahr einer
Nutzungsuntersagung oder sogar eines Ruckbaus.
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Sowohl flir den nicht gestatteten Gebaudezugang als auch fur die
Schwarzbauproblematik ist ein Risikoabschlag vorzunehmen. Dieser wird aufgrund
des als hoch kalkulierten Risikos auf rd. 50 % des vorlaufigen Ertragswerts geschatzt.

4.8 Ergebnis des Ertragswertverfahrens

(vorlaufiger) Ertragswert 165.669 €
- | Risikoabschlag fur verwehrten Zugang und Schwarzbauproblematik -50 % -82.850 €
+ | Bodenwert Restflache 15.154 €
+ | Bodenwert Graben gesamt 48 €
= | Ertragswert des Grundstiicks zum Stichtag 98.051 €
gerundet 98.000 €
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5 Verkehrswert

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

In Anlehnung an die vorstehenden Ausfiihrungen und Berechnungen wird der (unbelastete)
Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundsticks Dorfstrale 7, in 25761
Westerdeichstrich eingetragen im:

Grundbuch von Blatt BV Nr. Flache gesamt
Busum 1163 12 6.135 m?

zum Stichtag am 19.01.2024 geschatzt zu:

98.000,00 €

-acht — und — neunzig — tausend — Euro-

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

Aufgestellt am 26.02.2024

Gerhard Hautmann

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

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

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild
u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Gesetzliche Grundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Normen:
Diese Wertermittlung erfolgt in Anlehnung nachfolgend aufgefuhrte Gesetze, Verordnungen
und Richtlinien™:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Betriebskostenverordnung (BetrkV)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Immmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

o Wohnflachenverordnung (WoFIVO)

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

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

in der jeweils gultigen Fassung.

Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

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

Zeitschriften und sonstige Medien:

e GUG Grundsticksmarkt und Grundstickswert, Luchterhand

o Kleiber Digital, Stand 01/2024, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittlung/kleiber-digital

Verwendete Software:

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

1 jeweils in der aktuellen Fassung;
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Anlagen

Nr.1  Bruttogrundflache

Bruttogrundflache DIN 277/2005

Wohngebaude m m m? rd. m?
Erdgeschoss Wohnanteil 10,47 15,50 162,29
Obergeschoss Wohnanteil 10,47 15,50 162,29
Erdgeschoss Wirtschaftsanbau 26,43 15,50 409,67
Summe Wohngebaude 734,25

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

* nur Anrechnung der Gebaudeteile a und teilweise b bzw.

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

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

Abseiten)
Nr.2 Wohnflache Wohnanteil

+ | Wohnung EG
+ | Raum 19,60 m?
+ | Raum 18,20 m?
+ | Raum 15,30 m?
+ | Raum 10,00 m?
+ | Kiche 26,00 m?
+ | Bad 4,25 m?
+ | Flur 4,50 m?
+ | Flur 22,62 m?
+ |[WC 2,20 m?
+ | Klche 8,50 m?
+ 131,17 m?
+ | 0G
+ | Raum 16,35 m?
+ | Raum 22,28 m?
+ | Raum 20,61 m?
+ | Raum 15,75 m?
+ | Flur 43,00 m?
+ |Bad 3,50 m?
+ | Abstellkammer 4,78 m?

OG gesamt 126,27 m?
= |Summe EG + DG 257,44 m?
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Nr.3 Gebaudezeichnungen (unmaRstablich)
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Obergeschoss Wohnanteil
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Nr. 4 Bilder

th “IH“"“" .
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AnS|cht. von Nordwesten Ansicht von Nordwesten

Ansicht von Stidwesten AnS|cht von Sudwesten' |

Ansicht Klarteich
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Rickansicht Stidwesten Rickansicht Stiden

Hauseingang Wohnhausanteil Ansicht von Nordosten

Nr. 5 Baulastenauskunft

Kreis Dithmarschen * Postfach 16 20 + 256738 Helde

Hermn

Gerhard Hautmann
Am Doktorgraben 2
25541 Brunsb{ittel

Ihre Zefchen/Nachricht vom ' Mein Zeichen Heide, -
25.05.2023 ‘ 221/52 05.04,2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
hier: Flurstick 24/2 der Flur 5 der Gemarkung Wesferdeichstrich
' DorfstraBe 7 in 25761 Westerdeichstrich

Sehr geehrter Herr Hautmann,

fr die o, a. Flursticke sind kelne Eintfragungen im Bqufos’renver~
zeichnis vorhanden.

. [ @ -
KR€EIS DITHMARSCHEN

Der Landrat

Fachdienst Bau, Naturschutz und
Regionalentwickiung

Stettiner Strafe 30
25746 Heide

www.annmarschen.de

fd-bau-naturschutz-und-regio-
nalentwicklung@dithmar-
schen.de

Offnungszelten

Montag bls Freitag

08,00 - 12,00 Uhr
Donnerstag

14,00 - 17.00 Uhr

sowle nach Vereinbarung .

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel

Reg.-Nr. 006/2024




