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i)

Auskiinfte fir das Gericht und Kurzzusammenfassung

Auskinfte
Ein Verdacht auf 6kologischen Altlasten war nicht auffallig.

Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger ist ,
, 25704 Meldorf. Tel.: 04832

Die Wohnung im Obergeschoss ist wie folgt vermietet:

Herr , Die Nettokaltmiete betragt 310 € monatlich. Das Mietverhaltnis
lduft auf unbestimmte Zeit. Der mir vorliegende Mietvertrag ist undatiert. Der
Mietbeginn ist nicht vermerkt.

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

Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht feststellbar.

Ein Energieausweis flir Wohngebaude liegt nicht vor.

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

Verdacht auf Hausschwamm war nicht erkennbar.

Besonderheiten:

An das Bewertungsgrundstuck (Meldorf Blatt 49 BV Nr. 1) schlielt sudlich das Grundstuck
Meldorf Blatt 49 BV Nr. 2, Flur 7, Flurstiick 70/19, mit einer Flache von 147 m? an. BV Nr. 2 ist
nicht von der Beschlagnahme erfasst und nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. Das
Flurstiick ist mit einem Carport und einem Gartenhaus bebaut und wird Uber das
Bewertungsgrundstick erschlossen. Im Falle einer ausschlielllichen Verwertung des
Bewertungsgrundstiicks entfallt die Erschlieffung fir das Flurstiick 70/19.
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2. Kurzzusammenfassung

Das Bewertungsgrundstick liegt in Zentrumsrandlage der Stadt Meldorf. Das leicht
trapezformig geschnittene Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut. Die

Eckdaten und Ergebnisse der Bewertung sind im Nachfolgenden tabellarisch

zusammengefasst:
Objekt Einfamilienhausgrundstiick
Grundstlcksgrofie 380 m?
Bodenrichtwert (31.12.2021) 100 €/m? bei 800 m?
Angepasster Bodenwert gesamt 47.880 €

Bebauung Wohn- und Geschéftshaus
Baujahr 1909
Nutzung im EG Praxis und Privatraume
Nutzung OG Wohnung

Nutzung Keller

2 Hobbyraume, Wirtschaftsraume

Bau- und Ausbauzustand

NHK 2010 Standardstufe 2,1

Unterhaltungszustand

ausreichend, tlw. eingeschrankt

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschatzt ca. 20 Jahre
Bruttogrundflache (BGF) ca. 338 m?
Wohn- und Praxisflache EG ca. 88 m?
Wohnflache OG/DG ca. 75 m?
Wohn- und Praxisflache gesamt ca. 163 m?
Nutzflche im KG (ohne Heizungs- und Oiraum) 61 m?
(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 201.190 €
In €/m? Wohn- und Praxisflache rd. 1.286 €
Bodenanteil ca. 22,8 %
Wirtschaftliche Wertminderungen -20.000 €
Marktangepasster Sachwert gerundet 181.000 €
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1. Gutachten
1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber:

Beschluss vom:

Grundbuch (auszugsweise):

Eigentimerin:

Gutachtenzweck:

Gutachtenumfang:

Hinweis:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen und Informationen:

Amtsgericht Meldorf

11.09.2023

Grundbuch von Meldorf

Blatt 49
Bestandsverzeichnis Nr. 1

Gemarkung Meldorf

Flur 7

Flurstlick 214/70
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Friedrichstralle 15
Grolke 380 m?

Vorbereitung der Zwangsversteigerung

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

Im raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache (i. d. R.
Gebaude) stehende bewegliche Sachen wie Maéblierung,
Einbauschranke, Kichen, Kleingewachshauser und dgl.
werden vorliegend nicht als Zubehér (§ 97 BGB)
angesehen und bleiben folglich unbericksichtigt.

Die Ortsbesichtigung wurde am 15.01.2024 durchgefihrt.
Anwesend waren der Mieter und der Unterzeichner

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

e Grundbuchablichtung vom 15.09.2023 (ohne Abt. IIl)

Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgeflhrt:

e Baulastenauskunft vom 28.09.2023

e Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte flir den
Kreis Dithmarschen. Stichtag des Richtwerts ist der
01.01.2022

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster, vom
19.09.2023

e Einsicht in die Bauakte beim Bauamt des Kreises
Dithmarschen

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 002/2024
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o Internetrecherchen bei einschlagigen
Immobiliendienstleistern (z. B. Immobilienscout 24)
2. Grundstiicksbeschreibung

21 Grundstiicksbeschreibung

21 GroRraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein

Kreis: Dithmarschen

Stadt: Stadt Meldorf mit rd. 7.500 Einwohnern
Verkehrsanbindung: B 5 (ltzehoe-Husum) und B 431 (ltzehoe-Meldorf);

Autobahn A 23 (Hamburg-Husum) Uber AS Heide/Sid;
DB-Bahnhof, (Strecke Hamburg-Westerland) vor Ort;
OPNV Uber Busverkehr mit ZOB in Meldorf.

Entfernungen: Landeshauptstadt Kiel rd. 88 km

Kreisstadt Heide rd. 15km

Hamburg rd. 100 km

¥ ™ 7Y
@
o
e ]

@
aan o

Ausschnitt aus der Landkarte (unmafRstablich)
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2.2 Kurze Ortsbeschreibung

Die Stadt Meldorf liegt im stdlichen Kreisgebiet, in etwa 5 km westlicher Entfernung zur
Nordseekuste (Meldorfer Bucht). Die Stadt verfiigt Uber eine ausgewogene Infrastruktur.
Geschafte zur Deckung des taglichen Lebensbedarfs, Schulen aller Schulzweige, Kita’s,
Sporteinrichtungen und ein Schwimmbad sind in Meldorf vorhanden.

Wirtschaftliche Schwerpunkte bilden kleinere Industrie-, Gewerbe- und

Dienstleistungsbetriebe sowie Handel, Banken und die Gastronomie. Meldorf ist Sitz des
Amtsgerichts fur den Kreis Dithmarschen.

23 Kleinraumige Lage

Ortslage: Friedrichsstrafte 15 in Zentrumsrandlage
Umgebung: gemischte Bebauung
Lilienthal
p \
- elm
| "‘”ﬂ“ L153
Alter Meldorfer, ;
Hafen
i i
.fr&""nnr. e %Ix-'-
I = i %W = —
/ —=Hauy
{27 vindort
K 26
'."'727 g Marschstr
Ammerswurth

Auszug aus der Stadtkarte (unmaRstablich)
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24, Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

241 Privatrechtliche Situation

Grundstlicksbelastungen: Grundbuch Abt. 1l
keine werterheblichen Eintragungen

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt.

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

Nicht eingetragene Rechte

und Lasten: wurden nicht bekannt

Derzeitige Nutzung: Wohngrundstick

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baurecht: Die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen wurden nicht explizit gepraft. Fur dieses
Gutachten wird unterstellt, dass die auf dem Grundstlick
vorhandenen baulichen Anlagen bauordnungsrechtlich
nicht zu beanstanden sind oder nachtraglich
genehmigungsfahig waren.

Es ist auf die Genehmigung des Kreises Dithmarschen,
vom 29.04.2009 zum Umbau eines Einfamilienhauses und
zum Einbau einer Logopadischen Praxis hinzuweisen (BA-
0083-2009)

Baulasten: Nach schriftlicher Auskunft des Kreisbauamts vom
28.09.2023 ist das Grundstick baulastenfrei.

Qualitatszustand: baureifes Land, voll erschlossen

Beitrage/Abgaben: erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

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.
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25
Ausrichtung:
Grundstlicksgestalt:
Grundstlicksgrofie:

Erschliefung:

Art der baulichen Nutzung:
Stralenart:
Strallenausbau:
Offentliche Versorgung:

Grenzverhaltnisse:

Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Sonstiges:

Bodenzustand:

Untersuchungen:

Tatsachliche Eigenschaften

von Norden nach Suden

leicht trapezformig

380 m?

uber die

Die Erschlielung Norden

Friedrichstralle.

erfolgt von

gemischte Bebauung

Gemeindestralle

ortsublicher Ausbau

Wasser, Gas, Kanal, Strom, Telekommunikation

Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.
wurden nicht bekannt

Von dem Grundstuck Meldorf Blatt 49 BV Nr. 2 ragt der Teil
eines Carports nebst Schuppen mit einer Flache von rd. 22
m?, auf das Bewertungsgrundstiick.

Der Zustand des Grund und Bodens (z. B. Bodengite -
soweit augenscheinlich ersichtlich — Baugrundverhalt-
nisse, Belastung mit Altablagerungen u. A.) wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht.
Diesbezuglich verbindliche Aussagen kdénnen 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 lagelbliche
Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemal® nicht
angestellt.
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Auszug aus dem

Landesamt fir |
Llagﬂns ChaﬂSkatastﬂ'r Vermessung und Geaaoinformation |
Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000
Erstallt Erteilende Stelle; Katasteramt
am 1%,08,2023 Marisnho B4-86
Flurstiick: 7019 und weilers Gemeinde: Meldorf 25813 Husum
Flur: 7 Kreis: Dithrmarschen Telefor: 04841 996-0
Gamarkung: Meldorf E=Mail: Poststelle=Husum@LVermGeolandsh,. de

32504 800

MaBstah: 1:1000 [ i H = Medes

Fir dan Madstar dieses Auszugs sus dam Lisgenschaltskataster =t der ausgedruckts Malstabsbalen malgabend,
Dimser Auszug Bt maschinell erstellt und wind nich! unierschrieben, VervielfGRgung, Unu:bnim.:ﬁ. Veroffentlichung und Weilergabe an
Cinitha mer et Zustimmung des Landasamies fir Varmessung und Gecinformation Schleswig=Holsten ader zum alganen Gebreuch
(53 Vermesaurgss und Kalastergeselz in der pawels gellanden Fassumg),

S—

Ausschnitt aus der Flurkarte (unmafstablich)

Sachverstéandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 002/2024




Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 22/23 -11-

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
31 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir 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 fur 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 ibliche Ausfihrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eigentimerinformationen unterstellt werden.
Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrall, 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 Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausfihrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten
wird die ordnungsgemale Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstellt.

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

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 AuRenansicht

Gebaudeart:

Nutzungen:

AulRenansicht:

Baujahr ca.:

Veranderungen:

ein - zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus, voll
unterkellert.

Im Erdgeschoss befinden sich Praxisraume mit Kunden-
Du./WC und eine private Wohnklche

Im Ober- und Dachgeschoss befindet sich eine Wohnung

Im Keller befinden sich zwei Hobbyrdume, Flur,
Waschkiiche, Heizungs- und Olraum.

helle Putzfassade, waagrecht strukturiert; Efeu am
Westgiebel

ca. 1902

Umbaumalnahmen und Nutzungsanderung im
Erdgeschoss ca. 2009

3.2.2 ErschlieBung, Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

Erschlielung:

Nutzungseinheiten:

Raumaufteilung:

Die ErschlieBung des Erdgeschosses erfolgt Uber einen
Hauseingang von Westen. Das Obergeschoss wird sowohl
Uber eine Aullentreppe von Westen als auch lber eine
Treppe vom Erdgeschoss erschlossen. Zum Keller flhrt
vom Erdgeschoss eine Treppe.

eine Wohnung

Erdgeschoss:
Flur (Wartezimmer), WC, Wohnkiiche, Treppenraum,

Ober/Dachgeschoss:
Flur, Bad, Kiche, 3 Zimmer.

Keller:

Kellerflur, 2 Hobbyraume, Waschkiiche, Duschbad/WC,
Heizungsraum, Olraum mit ca. 2.000 - 3.000 L
Kunststofftank

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 002/2024
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3.2.3 Wohn- und Nutzflaichen, Raumhodhen

Wohn- und Nutzflachen:

Bruttogrundflache:

3.24 Konstruktion
Konstruktionsart:
Fundamente:

Unterer Abschluss:
Umfassungswande:
Innenwande:

Decke:

Dach:

Treppen:

3.25 Gebaudeausbau

Fenster:

Eingangsttir(en):

Innentlren:

Die Wohn- und Nutzflachen betragen nach Abgriff aus den
verfligbaren Bauzeichnungen und Uberschlagigem
Aufmafd im OG/DG:

Erdgeschoss ca. 88 m?
Ober-/Dachgeschoss ca. 75 m?

Keller (Souterrain) (o. 6i- und Heizungsraum) Ca. 60 mM?

Die Kellerraume erfullen aufgrund eingeschrankter
Deckenhdéhen (ca. 2,10 m) insgesamt nicht die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an
Aufenthaltsrdume.

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt nach Abgriff aus den

verflugbarn Gebaudeplanen rd. 338 m2 Schatzgrundlage
ist die DIN 277/2005.

Massivbauweise

wurden nicht untersucht

Betonsohle mit Estrich und Belagen

Mauerwerk verputzt

massiv und Standerwande

Massivdecke zum Keller, Balkenlage zum OG/DG
Satteldacher mit Krippelwalmen und Eindeckung aus
Betondachsteinen; Dachentwasserung Uber vorgehangte

Rinnen und Fallrohre

Holztreppe zum Keller- und Dachgeschoss; Aul3entreppe
zum OG/DG.

altere Kunststofffenster mit Dreh-Kipp-Beschlagen und
Isolierverglasung; Dachflachenfenster

Kunststofftiiren mit Glasausschnitten; Kellertlr als Stahltir
mit Drahtglasfenster

Holzwerkstofftiren
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Elektrik:

Heizung/WW:

Normale hauselektrische Anlage mit Leitungen unter Putz,
ausreichend Steckdosen und Wechselschaltungen

altere Olzentralheizung (Brennwertkessel) mit zentraler
WW-Erwarmung. Es handelt sich um einen Heizkessel des
Fabrikats Buderus Legane G115, mit Warmeabstrahlung
Uber konventionelle Wandheizkoérper.

Die Olversorgung erfolgt (iber einen Kunststofftank mit rd.
2.000 — 3.000 L Volumen.

3.2.6 Raumgestaltung und Sanitarausstattung

Raumgestaltung:

Sanitarausstattung:

3.2.7 Gebaudezustand

Besondere Bauteile:

Besondere Einbauten:

Grundrisslésung(en):

Besonnung und Belichtung:

Unterhaltungszustand:

FuRboden:
altere Fliesen unterschiedlichen Formats und
Holzwerkstoffboden

Wandbekleidungen:

Tapeten oder Farbanstriche in den Wohn- und
Praxisrdumen; Fliesenspiegel im Nassbereich der Kichen
Fliesen in den Sanitarraumen und in der Waschkliche

Decken:
Uberwiegend Tapeten oder Putz, hell angelegt

EG: WC mit Waschtisch und Dusche
OG/DG: Badezimmer mit Dusche, Waschtisch und WC
KG: Duschbad/WC

-alterer Sanitarstandard mit tiw. buntem Porzellan-

Geschossaulientreppe; Hauseingangspodest mit 2 x 4
Steigungen; Holzaulentreppe von der Kiche/EG zum
Freisitz; KellerauRentreppe

altere Einbaukuche ohne werterheblichen Einfluss
zweckmalig

ausreichend

ausreichend mit Mangeln im Keller
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Schaden/Mangel: Neben Ublicher Abnutzung durch Alterung und Gebrauch
ist auf folgende Umstande hinzuweisen:

o feuchter Geruch im Keller.

e Anzeichen von Feuchtigkeit im Bereich eines Wand-
Deckenanschlusses in einem Kellerraum

¢ In einem absehbaren Zeitraum ist die Renovierung der
Fenster zu kalkulieren

3.2.8 NHK 2010 Standardstufe, NJK 2010 Typ

Die der Immobilienwertermittlungsverordnung zugrundeliegenden Normalher-
stellungskosten 2010 (NHK 2010) sind in 5 Standardstufen (Stufe 1 =
unterdurchschnittlich bis Stufe 5 = stark gehoben) gegliedert. Das gegenstandliche
Gebaude entspricht folgenden Voraussetzungen:

Bauteil Stufe Anteil in % gewichtet
1 |AuBenwande 1 23% 0,23
2| Dach 2 15% 0,30
3 | Fenster- und AulRentliren 2 11% 0,22
4 | Innenwande und Tulren 2 11% 0,22
5 | Deckenkonstruktion u. Treppen 2,5 11% 0,28
6 | FuRboden 2,5 5% 0,13
7 | Sanitareinrichtungen 3,5 9% 0,32
8 | Heizung 3 9% 0,27
9 | Sonstige techn. Ausstattung 2,5 6% 0,15

gewichtete Standardstufe =21

Es handelt sich um einen NHK 2010 Mischtyp zwischen den Typen 1.01 und 1.12
jeweils zu ca. 50 %

3.3 Nebenanlagen

A.

3.4 AuBenanlagen

Hausanschlisse: Anschlisse der Ver- und Entsorgung, Strom,
Telekommunikation

Befestigte Flachen: Betonpflaster, Betonplatten

Begrunungen: keine wesentlichen

Einfriedungen: Holzelemente
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Sonstiges:

3.5 Gesamteinschatzung

Lagemerkmale:

Grundsttick:

Gebaude:

Energetischer Zustand:

Kanftige Nutzung:

Marktlage:

befestigter Freisitz, nicht Uberdacht

Das Bewertungsgrundstuck liegt in einem gemischt
bebauten Gebiet in Zentrumsrandlage der Stadt Meldorf.
Die Entfernung zum Zentrum betragt wenige Gehminuten.
Die regionale und Uberregionale Verkehrsanbindung ist
gut.

Das Grundstiick ist trapezférmig geschnitten und von
nahezu ebener Topografie. Der Pflegezustand ist
unterdurchschnittlich.

Es handelt sich um Altbausubstanz der friihen 1900er
Jahre, in einem einfacheren baulichen Standard und ohne
nachhaltige energetische Sanierung. Die Wohn- und
Nutzflachen sind ausreichend dimensioniert. Die
Belichtung der Rdume mit Tageslicht ist ausreichend.

Mittelfristig ist die Erneuerung der Fenster zu kalkulieren.
Der Sanitarstandard im EG und KG entspricht nicht mehr
uneingeschrankt den heutigen Anforderungen. Der
Instandhaltungszustand ist weitgehend ausreichend, im
Keller tiw. unterdurchschnittlich.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Es wird davon
ausgegangen, dass der energetische Standard nicht mehr
den aktuellen Anforderungen entspricht

Die kunftige Nutzung wird unter der Voraussetzung einer
Nutzungsanderung der Geschéaftsraume im Erdgeschoss
vorrangig im wohnwirtschaftlichen Bereich gesehen.

Die Nachfrage fir vergleichbaren Grundstiicken mit
Sanierungspotenzial ist derzeit zuriickhaltend. Die Preise
sind gegeniber den Berichtsjahren 2021 und 2022
rucklaufig.
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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 gewdhnlichen
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 ungewdéhnliche 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 Grundsticken

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr 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 gestiitzt werden, wenn nach Art des Objekts
auch nur dieses Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines gemischt gewerblichen
Grundstiicks mit liberwiegendem Wohnnutzungspotenzial zu schitzen.

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

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

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

L Immobilienwertermittiungsverordnung;
2 vgl., Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 5. Aufl. 2007, S. 1032f., Rn. 71.;
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4.2, Bodenwert des Grundstiicks
4.21 Grundlage der Bodenwertschatzung

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

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

¢ den drtlichen Verhaltnissen

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung

o der Erschliellungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

Fur die Bewertung liegt ein geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezuglich 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 Hoéhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt 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 100,00 €/m?
Richtwertgrofie 800 m?
Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen
Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung

4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

Stichtag der Bewertung 15.01.2024
Grundstlicksgrofie 380 m?
Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen
Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung gemischte Bebauung
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4.2.4 Schatzung des Bodenwerts

I. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) 100,00 €/m? | Erl.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-
grundstlck grundstick faktor
Stichtag 01.01.2022 15.01.2024 1,00 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 100 €/m?

lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen

Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 800 m? 380 m? 1,26| E 02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land

ebf. ebf. 1,00
Art der baulichen Nutzung W WGH 1,00
Zuschnitt rechteckig trapezférmig 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 126 €/m?
Flache 380 m?
Bodenwert des Grundstiicks 47.880€

Erlauterungen zur Bodenwertschatzung

E 01
Belastbare Anhaltspunkte zur ortlichen Bodenpreisentwicklung seit dem 01.01.2022 liegen
zum Bewertungsstichtag nicht vor.

E 02

Nach den vom Ortlich zustandige Gutachterausschuss veroffentlichten
Umrechnungskoeffizienten flir Flachen des individuellen Wohnungsbau betragt der
Umrechnungsfaktor fiir das Verhaltnis (800/380) m? 1,26.
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43. Sachwertverfahren
4.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren istin den §§ 21— 23 ImmoWertV
beschrieben und wird im Nachfolgenden tabellarisch dargestellt.

Rechengang

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

- Alterswertminderung

Zeitwert der baulichen Anlagen

Zeitwert der AuRenanlagen

Bodenwert

(vorlaufiger) Sachwert

X Marktanpassung

+/- | Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
= Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks

+ | +

4.3.2 Normalherstellungskosten des Wohngebaudes

Kalkulatorische Grundlage des Sachwerts der baulichen Anlagen auf einem Grundstuck, sind
die sog. Normalherstellungskosten (NHK). Dabei handelt es sich um bundesdurchschnittliche
Ersatzbeschaffungskosten® von Gebauden, welche nach der Geb&udeart, dem jeweiligen
Gebaudestandard und den baualtersgemalien Voraussetzungen grob gegliedert sind. Der
aktuelle Stand der Technik wird durch die Normalherstellungskosten NHK 2010 reprasentiert.
Diese wurden vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, als Anlage 1
zur Sachwertrichtlinie, vom 05.09.2012, veroffentlicht. Die NHK 2010 erfassen die
Kostenkennwerte der durchschnittlichen Baukosten der Baukostengruppen 300 und 400 in
€/m? Bruttogrundflache, einschlie3lich der Baunebenkosten und der Umsatzsteuer. Die NHK
2010 beziehen sich auf den Kostenstand 2010 (Indexbasis 2010 = 100).

Die NHK 2010 sind nach Gebaudetypen und in jeweils 5 Standardstufen gegliedert. Dabei
reprasentiert die Stufe 1 den niedrigsten und die Stufe 5 den hdchsten Standard. Das zu
bewertende Wohngebaude entspricht in den wesentlichen Merkmalen dem Gebaudemischtyp
1.01 zu rd. 50 % und 1.12 zu rd. 50 %, der NHK 2010, in der Standardstufe 2,1.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind in den nachfolgenden Tabellen (in €/m? BGF)
abgebildet.

Keller-, Erdgeschoss ‘ Dachgeschoss voll ausgebaut

ICtandardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser” 1.01 655 | 725 | 835 |1005|1 260

3 Vgl., Kleiber, a.a.0., IV Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1906.
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: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erdgeschoss, nicht unterkellert i CHIEREnoRs AT ausgrEhal

1 2 3 4 5
Standardstufe 1,12 570 | 635 | 730 | 880 |1 100
Quelle: ImmoWertV

Bei einer Standardstufe von 2,1 betragen die NHK im Typenmix/m? BGF rd.

(725+110/10*1) € * 0,5+ (635+95/10*1) € * 0,5 = rd. 690 €/m?

4.3.3 Baupreisindex

Da sich die NHK 2010 auf die Preisverhéaltnisse im Jahr 2010 beziehen, sind diese zum
Bewertungsstichtag zu indizieren. Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) betragt zum IV.
Quartal 2023 (um basiert von 2015 = 100) 179,1.

4.3.4 Alterswertminderung

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

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Als GND wird die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer einer baulichen Anlage bezeichnet. Im Vordergrund der Betrachtung
steht dabei die den wirtschaftlichen, technischen und zeitgemaflen Anforderungen
genigende Nutzungsdauer.

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

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses wird in Anlehnung an die
Vorschlage der ImmoWertV mit rd. 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierung,
voraussichtlich noch bestimmungsgemaf wirtschaftlich genutzt werden kann. Im vorliegenden
Fall wird sie unter Berlicksichtigung des Gebaudezustands zum Bewertungsstichtag auf rd.
20 Jahre geschatzt.
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Bei einer GND von rd. 80 Jahren und einer RND von rd. 20 Jahren betragt die lineare
Alterswertminderung:
(80-20)/80=rd. 75 %

4.3.5 AuBenanlagen

Die Kosten der Aullenanlagen erfassen die Kosten der baulichen Aufienanlagen und
sonstigen  Anlagen. Unter baulichen Auflenanlagen sind etwa Ver- und
Entsorgungsanschlisse, Wegebefestigungen und Einfriedungen oder Stutzmauern zu
verstehen. Bei nicht baulichen AuRenanlagen handelt es sich um Aufwuchs und Begrinung.

Der Wert der Auf3enanlagen kann entweder nach gewohnlichen Herstellungskosten oder nach
Erfahrungssatzen ermittelt werden. Dabei sind die Kosten einer objekttypischen und Ublichen
Begrinung nur dann gesondert zu bewerten, wenn diese noch nicht im Bodenwert enthalten
sind (Verbot der Doppelberiicksichtigung).

Erfahrungsgemal hat eine Ubliche Begrlinung keinen nachweislichen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung. Bei einer besonderen Griin- oder Gartengestaltung unterliegt der
Werteinfluss den Grenzen der allgemeinen Marktakzeptanz am jeweiligen Teilmarkt. In der
Regel hat sich eine Bewertung der Aufenanlagen in v. H. der Herstellungskosten als marktnah
erwiesen, da die baulichen Aullenanlagen und die &ulere Grundstlicksgestaltung
Ublicherweise in einem angemessenen Verhaltnis zu dem baulichen Standard stehen.

Da die AulRenanlagen in engem Zusammenhang zu den baulichen Anlagen zu sehen sind,
unterliegen sie gewohnlich einer der Bebauung vergleichbaren Alterswertminderung. Daher
kann der Wertansatz nach dem Zeitwert der baulichen Anlagen erfolgen. Fir den
gegenstandlichen einsehbaren Bestand an ist ein Ansatz von rd. 7 % der Gebaudezeitwerte
angemessen.

4.3.6 Berechnung des (vorlaufigen) Sachwerts

Gebaudebezeichnung WGH

Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Typ 1.01/1.12

NHK im Basisjahr 2010/m? BGF modifiziert 690 €/m?

Baupreisindex im Basisjahr 2010 100
x |Baupreisindex Q 11 2019 179,1
= |NHK zum Stichtag/m? BGF, inkl. Baunebenkosten 1.236 €
x | Berechnungsbasis

e Bruttogrundflache (BGF DIN 277/2005) 338 m?
= | Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 417.768 €
- | Alterswertminderung 75 % -313.326 €
= | Gebaudezeitwert zum Stichtag 104.442 €
+ | Zeitwert der AuRenanlagen 7% 7.836 €
+ | Bodenwert 47.880 €
= | (vorlaufiger) Sachwert 167.658 €
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4.3.7 Marktanpassung

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

Die SF werden gewdhnlich von den ortlich zustandigen Gutachterausschiissen aus einer
Vielzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Aktuelle
Marktanpassungsfaktoren werden vom Gutachterausschuss des Kreises Rendsburg-
Eckernférde derzeit nicht veroffentlicht. Daten aus vergleichbaren Gebieten, die im NHK
2010 Modell abgeleitet wurden, liegen ebenfalls nicht vor. Bei fehlender Datenlage kann
der Marktfaktor auch sachverstandig geschatzt werden.

In solchen Fallen kann der Sachwertfaktor unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundstlicksmarkt geschatzt werden.

Als Grundlage der Schatzung werden die im Sprengnetter-Marktanpassungs-Gesamt-
und Referenzsystem veroffentlichten Schwertfaktoren herangezogen. Dabei handelt es
sich Erfahrungswerte, die in Abhangigkeit von Objektart, Bodenwertniveau, Region und
vorlaufigem Sachwert adress- und stichtagsbezogen ermittelt werden. Diese kdnnen
auch fur die gegenstandliche Lage als hinreichend zuverlassig betrachtet werden.

Danach ist per Datenstand vom 01.07.2023 von einem statistisch ermittelten
Sachwertfaktor in Hohe von 1,26 auszugehen. Daran anlehnend und unter
Beriicksichtigung des gegenwartig ricklaufigen Preistrends erfolgt die Schatzung der
Marktanpassung zu rd. 1,20.

4.3.8 (vorlaufiger) marktangepasster Sachwert

(vorlaufiger) Sachwert 167.658 €
x | Sachwertfaktor 1,20
= | (vorlaufiger marktangepasster) Sachwert 201.190 €

Verhaltniszahlen:

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 201.190 €
in €/ m? anrechenbarer Wohn- und Nutzflache 163 m? 1.234 €/m?
Bodenanteil rd. 47.880 € ~23,8 %
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4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

Im vorliegenden Fall ist fir den absehbaren Renovierungsbedarf an den Fenstern, dem
unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand im Keller und dem vernachlassigten
Grundstlickszustand eine wirtschaftliche Wertminderung abzusetzen.

Aus Marktgesichtspunkten betrachte ich einen pauschalen Abschlag in Hohe von insgesamt
20.000 € angemessen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass dieser Betrag nicht identisch ist mit
den tatsachlich anfallenden Kosten. Die Wertminderung dient vorrangig der Angleichung an
den Verkehrswert eines vergleichbaren Grundstlicks ohne entsprechende Nachteile und unter
Berlcksichtigung der Alterswertminderung sowie der Bandbreite einer marktublichen
Akzeptanz.

4.5 Zum Uberbau

Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich ein Teil eines Carports mit Schuppen (ca. 22
m?), dessen (iberwiegender Anteil (ca. 72 m?) auf dem Flurstick 70/19 (BV Nr. 2) verortet ist.
Fraglich ist, ob es sich in dieser Situation um einen Uberbau i. S. d. § 912 BGB handelt.

Beim Uberbau ist zwischen dem rechtmaRigen, dem entschuldigten unrechtmaRigen und dem
unentschuldigten unrechtmaRigen Uberbau zu unterscheiden. Nach § 912 BGB hat der
Eigentiimer eines rechtmaRig Gberbauten Grundstiicks den Uberbau zu dulden. Er ist von dem
Eigentumer des uberbauenden Grundsticks durch eine Geldrente zu entschadigen. Der
Entschadigungsanspruch entsteht mit der Grenzuberschreitung. MaRgeblich fur die Héhe der
Rente ist der Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus.

Bei der gegenstandlichen Situation handelt es sich um den Sonderfall eines
Eigengrenziberbaus. Von einem Eigengrenziberbau spricht man, wenn der Eigentumer
zweier nebeneinanderliegender Buchgrundstlicke bei der Errichtung eines einheitlichen
Gebaudes uber die eigene Grenze gebaut hat.

Mafdgeblich fur die Beurteilung, welchem Grundstick ein Bauwerk zuzuordnen ist, ist die
Bestimmung des Stammgrundstiicks. Im Falle des Eigengrenziberbaus stehen bei der
Bestimmung des Stammgrundstiicks vorrangig die Absichten des Erbauers im Vordergrund.
Diese Absichten koénnen sich z. B. aus der wirtschaftlichen Interessenlage, der
Zweckbeziehung des Uberbauenden Gebadudes und der raumlichen Erschliefung durch einen
Zugang ergeben. Zudem kann die Frage, auf welchem Grundstlick sich der grofiere Teil des
Gebaudes befindet, maligeblich sein.

Als wirtschaftliche Interesselage wird die Errichtung des Gebaudes zur Nutzung durch die
Bewohner des Wohn- und Geschaftshauses gesehen. Zudem erfolgt die Erschliellung tber
das Wohn- und Geschaftsgrundstiick. Dagegen befindet sich der gréf3ere und dominierenden
Teil des Bauwerks auf dem Flurstiick 70/19. Die Bestimmung des Stammgrundstlicks ist daher
nicht zweifelsfrei moglich.

Kann im Falle des Eigengrenziberbaus kein Stammgrundstick ermittelt werden, liegt auch
kein Uberbau vor. Folge ist die Realteilung des Geb&udes auf der Grundstiicksgrenze.* Jedem

4 Vgl., Pallandt/Basenge, 74. Aufl., S. 1564.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 002/2024



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 22/23 -25 -

Grundstickseigentimer fallt dann das Eigentum an dem Gebaudeteil zu, welches sich auf
seinem Grundstuck befindet.

Vorbehaltlich einer richterlichen Wirdigung wird die gegenstandliche als Fall einer Realteilung
beurteilt. In diesem Fall fallt jedem Grundstlickseigentimer der Teil des Gebaudes zu, der sich
auf seinem Grundstlck befindet.

Auf dieser Grundlage wird kalkuliert, dass die Marktteilnehmer fir den das

Bewertungsgrundstuck tUberbauenden Teil keine messbare zusatzliche Werterhéhung in ihr
Kaufpreisangebot einpreisen.

4.6 Ergebnis des Sachwertverfahrens

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 201.190 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -20.000 €
= | Ergebnis des Sachwertverfahrens 181.190 €
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5 Verkehrswert

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

In Anlehnung an die vorstehenden Ausfilhrungen und Berechnungen wird der Verkehrswert
(Marktwert) des Wohn- und Geschaftsgrundstlcks, eingetragen im:

Grundbuch von Blatt BV Nr. Grolte

Meldorf 49 1 380 m?

Lage: Schleswiger Stralle 9, in 25746 Heide zum Wertermittlungsstichtag am 10.05.2023
geschatzt zu:

181.000,00 €

- ein- hundert - ein - und - achtzig - tausend - Euro -

Dieses Gutachten wurde nach persénlicher Besichtigung, dem visuell festgehaltenen
baulichen Zustand, nach Studium der Objektunterlagen, grindlicher 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 21.01.2024
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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. StralRenkarte, 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 veroffentlicht 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 aufgeflihrte Gesetze, Verordnungen
und Richtlinien®:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

¢ Immmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

e Wohnflachenverordnung (WoFIVO)

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

e 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:

¢ GUG Grundsticksmarkt und Grundstickswert, Luchterhand

o Kileiber Digital, Stand 12/2023, 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.

5 jeweils in der aktuellen Fassung;
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Anlagen

Nr.1  Bruttogrundflache

Bruttogrundflache DIN 277/2005

Wohngebaude

m

m

m2

rd. m?

Keller

12,52

9,00

112,68

Erdgeschoss

12,52

9,00

112,68

Ober-/Dachgeschoss

12,52

9,00

112,68

Summe Wohngebéaude

338,04

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

* nur Anrechnung der Gebaudeteile a und teilweise b bzw.

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

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

Abseiten)
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Nr.2 Wohn- und Nutzflichen

EG Praxis/privat
+ | Wartezimmer (Flur) 10,56 m?
+ | Praxis 37,58 m?
+ |[WC 4,00 m?
= | Praxis gesamt 52,14 m?

EG privat (Wohnkiiche) 35,91 m?
= | EG gesamt 88,05 m?

OG/DG

Flur 3,91 m2
+ | Zimmer 18,80 m?
+ |Bad 5,67 m?
+ | Klche 9,32 m?
+ | Zimmer 16,40 m?
+ | Zimmer 20,68 m?
+ | Dachgeschoss gesamt 74,78 m?

Sout.
+ | Wohnraum (Hobby) 17,70 m?
+ | Schlafzimmer (Hobby) 17,70 m?
+ | Kellerflur 12,10 m?
+ | Waschkiche 13,00 m?
+ | Heizungsraum (7,50 m2) 0,00 m?
+ | Olraum (8,50 m2) 0,00 m?
= | Sout. gesamt 60,50 m?
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Nr. 4 Bilder

Ansicht von Norden

Ansicht von Nordwesten

Ansicht von Siiden
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Blick auf die Heizung Duschbad/WC im EG

Blick auf den Freisitz

Blick in die Waschkiiche/KG
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Blick auf ein Kellerfester

Nr.5 Baulastenauskunft

¥

KREIS DITHMARSCHEN

- wdrat
Fache cund
Kreis Dithmarschen - Postfach 16 20 - 25736 Heide lung
Stettiner Stralle 30
Herm 25746 Heide
Gerhard Hautmann
Am Doktorgraben 2
25541 Brunsbuttel
Ihre Zeichen/Nachricht vom Mein Zeichen Heide, Telefon: 0481/97-0
17.09.2023 221/55 28.09.2023 Fax: 0481/97-1499

info@dithmarschen.de
www.dithmarschen.de

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis fd-bau-naturschutz-und-regio-
hier: Flursticke 70/19 und 214/70 der Flur 7 der Gemarkung 2:&’:‘:?“"9@""“"‘3"
Meldorf '
FriedrichstraBe 15 in 25704 Meldorf S
Montag bis Freitag
Sehr geehrter Herr Hautmann, 08,00 - 12.00 Uhr
Donnerstag
‘ 14.00 - 17.00 Uhr
fUr das o. a. Flurstick sind keine Eintragungen im Baulastenverzeich- sowie nach Vereinbarung

nis vorhanden.
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Nr. 6 Marktfaktor

al
SPRENGNETTER
P

Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:
Postleitzahl:

Ort:

Strafe:

Hausnummer:

Bebaut mit:
Anbauart:

vorldufiger Sachwert:

abgabenfreier Bodenwert:

Wertermittlungsstichtag:

Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-

bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:
95%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

25704

Meldorf

Friedrichstrale

15

Ein- und Zweifamilienhaus
freistehend

168.000 € (Modell: NHK 2010)
100,00 €/m?

21.01.2024
20240121-29391-120800

1,26

1,30%
1,23-1,30

Sprengnetter
01.07.2023

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 225.301 Kaufpreisen abgeleitet, davon 127.518
Kaufpreise fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
287 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.07.2023,
verdffentlicht 20.10.2023.
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