Sachversténdigenbiiro Sven Baumann

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

-Sparkassenbetriebswirt-
Friedrichshofer Stralie 30
25704 Meldorf
& 04832-979888
[ 04832-9798 89
Datum:  17.09.2024
Az.: 4113-1502
Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 22/24

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Heide, Blatt 8546 eingetragenen 498/10.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 25746 Heide, Hamburger Strale 136,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG links, im Aufteilungsplan mit Nr.
6 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz 6

sowie

im Teileigentumsgrundbuch von Heide, Blatt 8568 eingetragenen 38/10.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick in 25746 Heide, Hamburger Stralle 136,
verbunden mit dem Sondereigentum am Abstellraum 6 im Keller

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heide 8546 1

sowie

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Heide 8568 1
Gemarkung Flur Flurstlicke
Heide 10 534,535
Eigentlmer

(It. Grundbuch):

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
16.09.2024 ermittelt mit rd.

259.000 €.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine flr meine Unterlagen.
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Sachversténdigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4113-1502

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum und Teileigentum an einem Mehrfamilien-
haus

Hamburger Strale 136
25746 Heide

Wohnungsgrundbuch von Heide,  Blatt 8546, Ifd. Nr. 1;
Teileigentumsgrundbuch von Heide, Blatt 8568, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Heide, Flur 10, Flurstiick 534,
zu bewertende Flache 2.397 m?
Gemarkung Heide, Flur 10, Flurstiick 535,
zu bewertende Flache 2.682 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentlmer:

Amtsgericht Meldorf

Domstrafie 1

25704 Meldorf

Az. des Amtsgerichts Meldorf: 33 K 22/24

Auftrag vom 28.06.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
Wiederaufnahme des Verfahrens gemaRl Beschluss vom
21.01.025

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

Bewertungsobjekt:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Vorbereitung der
Zwangsversteigerung

16.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

16.09.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

16.09.2024

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei in Augenschein genom-

men werden.

(Mieter) und der Sachverstandige

ETW Nr. 6, Hamburger Stralle 136, 25746 Heide
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Sachversténdigenbiiro Baumann, AZ: 4113-1502
25704 Meldorf

herangezogene Unterlagen: - Auszug aus der StraBenkarte im Maf3stab 1 : 152.000,

Auszug aus der Katasterkarte,

Bauzeichnungen,

Erforderliche Daten der Wertermittiung aus eigener Bi-
bliothek,

Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gutachteraus-
schusses,

Vergleichskaufpreise aus eigener Sammlung,
Grundbuchausziige

1.4  Gerichtsfragen

1.

o kkwn

o ~

1.4.1

Die Wohnung nebst Kellerraum und Stellplatz ist vermietet an:
und , Anschrift wie Bewertungsobjekt
In der Wohnung 6 ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.
Maschinen, Betriebseinheiten oder sonst. Zubehér von Wert befindet sich nicht Wohnung 6.
Verdacht auf Hausschwamm bzw. 6kologische Altlasten wurden nicht bekannt.
Die Gebaudeversicherung konnte nicht ermittelt werden.
Behordliche Beschrankungen / Auflagen / Beanstandungen bestehen nicht, das Baulastenver-
zeichnis wurde eingesehen und enthélt keine Eintragungen.
Eine Wohnpreisbindung wurde nicht bekannt.
Zusténdiger Kaminkehrer ist ; , 25788 Delve

Hinweise

Innenbilder wurden vom Mieter nicht gestattet.

Bewertungsobjekt:

ETW Nr. 6, Hamburger Stralle 136, 25746 Heide Seite 4



Sachversténdigenbiiro Baumann, AZ: 4113-1502
25704 Meldorf
2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
211 GroRraumige Lage
Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Dithmarschen
Ort und Einwohnerzahl: Heide;
Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Dithmarschen
Hohe: 7 m . NHN
Flache: 31,97 km2
Einwohner: 22.467 (31. Dez. 2023)
Bevélkerungsdichte: 703 Einwohner je km2
Postleitzahl: 25746
Vorwahl: 0481
Kfz-Kennzeichen: HEI, MED
Gemeindeschlissel: 01051 044
uberortliche Anbindung / Entfernungen: Néchstgelegene groRere Stadte:
(vgl. Anlage 2) ltzehoe, Rendsburg, Hamburg, Neumdinster
Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 76,7 km entfernt)
Bundesstralen in der Umgebung:
B5: Husum - Heide — Meldorf — Brunsb(ittel;
B 203: Blisum — Heide — Rendsburg
Autobahnzufahrt:
BAB 23, Zufahrt im Ort vorhanden (ca. 4,3 km entfernt)
Bahnhof:
im Ort vorhanden (ca. 1,5 km entfernt)
Flughafen:
Hamburg-Fuhlsbiittel, ca. 1,5 Stunden Fahrtzeit
21.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage: Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 1,5 km.
Geschéfte des téglichen Bedarfs, Schulen und Arzte,
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
sowie die Stadtverwaltung in fuRlaufiger Entfernung;
mittlere Wohnlage
Bewertungsobjekt:
ETW Nr. 6, Hamburger StralRe 136, 25746 Heide Seite 5



Sachversténdigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4113-1502

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Straflenausbau:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Bewertungsobjekt:

wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

uberdurchschnittlich (durch StraRenverkehr auf der B 203)

nahezu eben

Stralenfront:
ca. 68 m

mittlere Tiefe:
ca.72m

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 5.079,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstuicksform;

Eckgrundstiick; Zufahrt seitlich Gber die
Professorin-von-Wrangell-Strale

klassifizierte Stralle (Bundesstrafie 203);
Stralle mit regem Durchgangsverkehr

Fahrbahn aus Asphal;
Gehwege beiderseitig vorhanden

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
zur Strafe eingefriedet durch einen Doppelstabmattenzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

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

ETW Nr. 6, Hamburger StralRe 136, 25746 Heide
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Sachversténdigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4113-1502

2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Auftragnehmer liegt

a) ein Wohnungsgrundbuchauszug vom 21.01.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs von
Heide, Blatt 8546, Ifd. Nr. 2 folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk

b) ein Teileigentumsgrundbuchauszug vom 03.02.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Teileigentumsgrundbuchs
von Heide, Blatt 8568, Ifd. Nr. 2 folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk

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

keine

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

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 09.08.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:

MU = urbanes Gebiet;

Il = 3 Vollgeschosse (max.);

GRZ  =0,4 (Grundflachenzahl);

Bebauungsplan Nr. 46 f der Stadt Heide

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von Plénen aus der Bauakte durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

Bewertungsobjekt:

ETW Nr. 6, Hamburger StralRe 136, 25746 Heide
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Sachversténdigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4113-1502

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

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

Bei nachfolgender Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass ErschlieBungsbeitrdge zu dem Bewertungsgrundstiick er-
hoben und entrichtet sind. Im Weiteren konnte nicht festgestellt
werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch 6ffentlich-
rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten
waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrage und
Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei
handelt es sich vor allem um ErschlieRungsbeitrége nach den §§
124 BauGB, Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB,
Ausgleichsbetrage nach den §§ 154 f. BauGB, Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz der Lander (KAG), naturschutz-
rechtliche Ausgleichsabgaben, Versiegelungsabgaben, Ablése-
betrage nach Baumschutzsatzungen, Beitrage aufgrund von
Satzungen der Wasser- und Bodenverbande.

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

geben, (fern)mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 22 Wohneinheiten bebaut.

Bewertet wird die Wohnung 6 nebst Abstellraum 6 und dem Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz 6.
Die Wohnung nebst Kellerraum und Stellplatz ist vermietet an:

und

GemaR Mieterangaben betragt die Nettokaltmiete 900 € p.m. sowie die

Nebenkostenvorauszahlung 190 € p.m.

Eine Kaution von 2.700 € wurde gemaR Mieterangaben hinterlegt.

Bewertungsobjekt:

ETW Nr. 6, Hamburger Stralle 136, 25746 Heide
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Sachversténdigenbiiro Baumann, AZ: 4113-1502
25704 Meldorf

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

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

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

3.2 Mehrfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: freistehendes Mehrfamilienhaus mit 22 Wohneinheiten,
ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
dreigeschossig mit Staffelgeschoss;
teilunterkellert

Baujahr: ca. 2019

Flachen der Wohnung sowie des Die Wohnflache betragt rd. 84,09 m?

Abstellraumes die Nutzflache im Keller betragt rd. 6,51 m?
die Flachen wurden den Baugenehmigungsunterlagen
entnommen

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

AuRenansicht: groRtenteils Verblendmauerwerk;

Sockel verklinkert

3.2.2 Nutzungseinheit
Aufteilung siehe Grundriss in der Anlage 4, Flachennachweisung in der Anlage 6

Bewertungsobjekt:

ETW Nr. 6, Hamburger StralRe 136, 25746 Heide Seite 9



Sachversténdigenbiiro Baumann, AZ: 4113-1502
25704 Meldorf

3.23 Gebadudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Keller: Beton
Umfassungswande: zweischaliges Mauerwerk mit Luftschicht und Dammung
Innenwénde: tragende Innenwénde:
Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetondecken
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbetonkonstruktion mit Granitbelag;
besseres Metallgelénder;
Fahrstuhl im Gebaude

Hauseingang(sbereich): Wohnungseingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt
Dach: Dachform:
Flachdach

3.24 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Gaszentralheizung als Pumpenheizung;

Warmeabgabe Uber eine FuBbodenheizung
Liftung: mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liiftung

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro) in der Wohnung

3.3 AuBenanlagen

3.3.1  AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, befestigte Stell-
platzflache (mit Nutzungsrechten belegt), Einfriedung, Gartenanlagen

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigentum
zugeordnet

befestigte Stellplatzflache (Nr. 6)

Bewertungsobjekt:
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Sachversténdigenbiiro Baumann, AZ: 4113-1502
25704 Meldorf

3.4 Sondereigentum an der Wohnung 6 im EG links

3.41 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:  Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG links im
Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemaft Baugenehmigung rd. 84,09 m?
die Nutzflache betragt gemal Baugenehmigung rd. 6,51 m?

Grundrissgestaltung: zweckmanig

3.42 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Wohnung 6

Bodenbelage
Bad: schwimmender Estrich mit Fliesen
Wohn- und Schlafraume: schwimmender Estrich mit Vinyl-Planken
Wandbekleidungen
Bad: glatter, einfacher Putz mit Farbanstrich,
Fliesen im Waschbeckenbereich; raumhoch Fliesen im Bereich
der Dusche
Wohn- und Schlafraume: glatter, einfacher Putz mit Farbanstrich
Deckenbekleidungen
Bad: Deckenputz mit Farbanstrich
Wohn- und Schlafraume: Deckenputz mit Farbanstrich
Fenster: Drehkippfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen mit elektrischem Antrieb;
Fensterbanke innen aus Kunststein
Tiren: Wohnungseingangstr:
Kunststofftiir mit Lichtausschnitt
Zimmertiren:
Turen aus Holzwerkstoffen;
einfache Schlsser und Beschlage; Holzzargen
Bewertungsobjekt:

ETW Nr. 6, Hamburger Stralle 136, 25746 Heide Seite 11



Sachversténdigenbiiro Baumann, AZ: 4113-1502
25704 Meldorf

sanitare Installation: gute Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:
eingebaute Dusche, WC, Handwaschbecken;
gute Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte

Kiichenausstattung: Einbaukiche in mittlerer Qualitat (offene Wohnkiiche)
Bauschaden und Baumangel in der keine wesentlichen erkennbar

Wohnung:

Grundrissgestaltung: zweckmanig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.43 Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-  Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist baualtersgeméan
tums: als gut und gepflegt zu bezeichnen.

3.5 Besondere Regelungen / Verwaltung
Sondernutzungsrechte: besteht an dem Stellplatz 6

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: keine

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-  46.736,18 €
lage) der Gesamtanlage zum 31.12.2023:

Verwalter: Immobiliengesellschaft
25746 Heide
mtl. Beitrage: 45 € p.m. Zufihrung Instandhaltungsriickstellung;

240 € p.m. Hausgeldvorauszahlung

Bewertungsobjekt:
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 536/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstick in 25746 Heide, Hamburger Strae 136 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im EG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet, einem Abstellraum im Keller sowie dem
Sondernutzungsrecht am Stellplatz 6 zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Heide 8546 1

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Heide 8568 1

Gemarkung Flur Flurstucke Flache
Heide 10 534 2.397 m?
Heide 10 535 2.682 m?
Flache insgesamt: 5.079 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21) ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln,
weil fir Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktiblich erzielbare Ertrag bei der Kauf-
preisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

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

Bauméngel und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen selbsténdig verwertbar sind.

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

4.4 Bodenwertermittlung

4.41 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:
Entwicklungsstufe

baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

4.42 Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.09.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 5.079m?
unterstellter beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bewertungsobjekt:
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Sachversténdigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4113-1502

4.5 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m? E01
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 16.09.2024 X 1,02 E02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 102,00 €/m?
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 102,00 €/m?

richtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,00 €/m?

Flache x 5079 m?

beitragsfreier Bodenwert = 518.058,00 €

rd. 518.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 insgesamt 518.000,00 €.

Erlauterung zur Bodenwertermittlung

E 01 Bodenrichtwert gemaR Bodenrichtwertlibersicht des Gutachterausschusses zum angegebenen Stich-

tag.

E 02 Die Umrechnung des letzten Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Anpassungsfaktors,

welcher die aktuelle Bodenpreisverédnderung bertcksichtigt.

Bewertungsobjekt:
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Sachversténdigenbiiro Baumann,
25704 Meldorf

AZ: 4113-1502

4.5.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 536/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-

teil flr die Ertragswertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 518.000,00 €
Zu-/ Abschlage 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 518.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x_536/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 27.764,80 €
Zu-/Abschlage 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 27.76480€

rd. 27.800,00 €

Der anteilige Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 27.800,00 €.

4.5.2 Miteigentumsanteile

Grundbuch Blatt Miteigentumsanteil
Wohnungsgrundbuch Heide 8546 498 /10.000
Teileigentumsgrundbuch Heide 8568 38/10.000
Gesamt 536/10.000
Bewertungsobjekt:
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25704 Meldorf

4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1| Wohnung 6 im 84,09 10,50 882,95 10.595,40
(Mehrfamilienhaus) EG

2 |Absteliflache 6 6,51 5,00 32,55 390,60

im KG
3 |Kfz-Stellplatz Nr. 1,00 20,00 20,00 240,00
6
Summe 935,50 11.226,00
jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.226,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.357,46 €
jéhrlicher Reinertrag = 8.868,54 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,95 % von 27.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 820,10 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.048,44 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,95 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 65 Jahren Restnutzungsdauer 28,776
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 231.601,91 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 27.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 259.401,91 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 259.401,91 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 259.401,91 €
rd. 259.000,00 €

Bewertungsobjekt:
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4.6.2 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden der Bauakte entnommen.

Rohertrag

Die Basis flir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiiblich erzielbare Nettokaltmie-

te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete um-

lagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-

wertungsgrundstuick vergleichbar genutzte Grundstucke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

o der verflgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bewertungsobjekt:
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Bewertungsobjekt:
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4.7 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 259.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur den 536/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlick in 25746 Heide, Hamburger Strale 136 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
EG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet, einem Abstellraum im Keller sowie dem Sondernutzungs-
recht am Stellplatz Nr. 6

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heide 8546 1
Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heide 8568 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Heide 10 534, 535

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2024 mit rd.

259.000 €

in Worten: zweihundertneunundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Aufteilung des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wird nach Mietwerten auf die beiden Grundbucher aufgeteilt:

Grundbuch Mietwert Anteil % | Anteil am Verkehrswert
Verkehrswert gesamt 11.226,00 € 100 %

Wohnungsgrundbuch Blatt 8546 10.83540€ | 96,52 % 249.986,80€
(Wohnung incl. Stellplatz)

Teileigentumsgrundbuch Blatt 8568 39060€| 348% 9.013,20 €
(Abstellraum Keller)

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

Meldorf, den 03. Februar 2025

Digital signiert

Sven Baumann, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten
urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Bewertungsobjekt:
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttlicke

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:

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

SW-RL:

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

VW-RL:

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

EW-RL:

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

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

DIN 283:

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

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestlitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Sinzig 2024

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

[5] Vogels: Grundstiicks- und Geb&udebewertung -marktgerecht-

5.3  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Objektbilder

Anlage 02:  Auszug aus der StraBenkarte im Mafstab ca. 1 : 152.000

Anlage 03:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1:1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 04: Grundrisse

Anlage 05: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 06: Wohnflachenberechnung

Bewertungsobjekt:
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Anlage Nummer 01
Objektbilder

StraBenansicht von der Prof.-Heinz-Haber-StrafRe

StraBenansicht von der Professorin-von Wrangell- StraBenansicht von der Prof.-Heinz-Haber-Stralle
Strafe

Ansicht von der Hamburger Strafle Sondernutzungsrecht Stellplatz 6

Innenbilder wurden nicht zugelassen.
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 10.07.2024

Flurstiick: 534 und weitere Gemeinde: Heide
Flur: 10 Kreis: Dithmarschen

Mamameloima. [ P

Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

s

Erteilende Stelle: Katasteramt
Langelohe 65 b

25337 Elmshorn

Telefon: 04121 57998-n
















