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Erstelldatum: 20.12.2023

Wertgutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) der mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebauten Grundstiicke Koogstralle 41 und 43 sowie Wurtleutetweute 1
in 25541 Brunsbdttel

Der Verkehrswert der (unbelasteten) Grundstiicke betragt zum Stichtag am 08.09.2023

1.300.000,00 €

Die Buchwerte betragen:

Blatt 634 BV Nr. 3 | Flurstiick 37/2, KoogstraRe 43 486.000,00 €
Blatt 198 BV Nr. 3 | Flurstiicke 37/6 und 499/37 Wurtleutetweute 1 77.000,00 €
Blatt 1006 BV Nr. 4 | Flurstiick 37/3, Koogstralte 41 716.000,00 €
Blatt 1006 BV Nr. 5 | Flurstiick 37/3, KoogstraRe 41 21.000,00 €
Gesamt; 1.300.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst 62 Seiten einschlief3lich Anlagen - Ausfertigung Nr. 2 von 2 -
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l. Auskiinfte fir das Gericht und Kurzzusammenfassung

1. Auskinfte
a.) Ein Verdacht auf 6kologischen Altlasten war nicht auffallig.
b.) Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger ist Herr
25704 Meldorf. Tel.: . Nach

telefonischer Auskunft des Bezirksschornsteinfegers bestehen derzeit keine
Beanstandungen an den Heizungen.

c.) Die Gebaude sind mit Ausnahme von 4 Nutzungen vermietet. Eine Mieterliste wird
dem Gericht gesondert Ubermittelt.

d.) Informationen zu einer Mietpreisbindung i. S. d. § 17 WoBindG liegen nicht vor.
e.) Es sind Gewerbebetriebe Arztpraxen und eine Apotheke vorhanden, Inhaber sind die

gewerblichen Mieter. Die Geschéafts- und Betriebsausstattung steht im Eigentum der
Mieter und bleibt im Rahmen dieses Gutachten unbericksichtigt.

f.) Es liegt ein Energieausweis vom 21.12.2021 vor. Danach betragt der
Endenergiebedarf 251,8 kWh/(m?*a).

g.) Bauauflagen, baubehdérdliche Beschrankungen und/oder Beanstandungen:
Es bestehen Brandschutzprotokolle vom 12.07.2007 und vom 31.08.2016. Fur die
darin festgehaltenen Mangel liegen in den Bauakten keine Erledigungsvermerke vor.
Nach den Hinweisen zum Ortstermin sind die Mangel uUberwiegend noch nicht
bearbeitet.

h.) Verdacht auf Hausschwamm war nicht erkennbar.

i.) Verwalterin ist die Firma

Besondere Umstiande dieser Wertermittlung:

Die Hausverwaltung wurde Uber den Insolvenzverwalter beauftragt die Mieter von einer am
08.09.2023 vorgesehenen értlichen Aufnahme zu informieren. An der Besichtigung nahmen
der fUr den Insolvenzverwalter und der Verwalter

von der Verwaltung teil. Besichtigt und begangen werden
konnten die allgemein zuganglichen Flure, 4 leerstehende Praxen, die Apotheke, die
dermatologische Praxis, der Schusterlanden im Erdgeschoss, der Heizungsraum und ein
Dachboden. Die weiteren Praxen waren aufgrund des Praxisbetriebes flr eine Besichtigung
nicht zuganglich. Die Wohnungen waren wegen Ortsabwesenheit der Mieter nicht begehbar.
FUr die nicht besichtigten Mietungen wird daher eine den begangenen Flachen vergleichbare
Beschaffenheit unterstellt.
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2. Kurzzusammenfassung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in zentraler Ortslage der Stadt Brunsbuttel.

Die

unregelmafig geschnittenen Grundstiicke sind mit ein- bis zweigeschossigen Gebauden teils
mit ausgebauten Dachgeschossen und unterschiedlichen Dachformen bebaut. Die Gebaude
wurden ab ca. 1911, 1930, 1954 bis 1977 errichtet, nachtraglich erweitert oder umgebaut. Das
Mieterspektrum umfasst einen orthopadischen Schuladen, einen Horgerateakustiker, eine
Krebsberatung, ein Schulungsbiro, eine Apotheke, 7 Arztpraxen, ein Lager fiir die Apotheke,
6 Wohnungen. Zum Bewertungsstichtag waren 5 Leerstande zu verzeichnen.

Objekt

Wohn- und Geschaftshauskomplex

Grundstlicksgrofien / Bodenwert anteilig

Brunsbuttel Blatt 634 BV Nr. 3

570 m? / 63.840 €

Brunsbuttel Blatt 198 BV Nr. 3

406 m?/ 44.240 €

Brunsbuttel Blatt 1596 BV Nr. 4

1.596 m?/ 178.752 €

Brunsbuttel Blatt 1596 BV Nr. 5

213 m?/23.856 €

Grolle gesamt / Bodenwert gesamt

2.785m?/311.920 €

Bebauung Wohn- und Geschaftshaus
Baujahre ca. 1911 — 1977 mit nachtraglichen

Um- und Ausbauten
Wohnungen 6
Gewerbliche Nutzungen 12
Geschosse ein- bis zweigeschossig

tlw. ausgebaute Dachgeschosse

Bau- und Ausbauzustand

einfach - mittel

Unterhaltungszustand

ausreichend

Wohn- und Gewerbeflachen rd. 2.203 m?
Davon Leerstande rd. 36 % (inkl. Krebsberatung) 788 m?
Derzeit erl6ste Nettokaltmiete p. a. 120.468 €
MarktUblich erzielbare Nettokaltmiete p. a. 140.772 €
Bewirtschaftungskosten ohne Leerstandverwaltung 20 % des Rohertrags
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschatzt ca. 24 Jahre
Liegenschaftszinssatz 6,3 %
(vorlaufiger) Ertragswert 1.447.057 €
in €/ m? Wohn- und Nutzflache (vermietet) rd. 1.023 €
Rohertragsvervielfaltiger 10,2
Bodenanteil ca. 21,6 %
Wertminderung Schaden und Mangel -144.706 €
Wertminderung durch Baulast -3.101 €
Wertminderung Mietabweichungen -75.730 €
Ertrag aus Leerstandvermietung 82.860 €
Ergebnis des Ertragswertverfahrens 1.291.948 €
Gerundet 1.300.000 €
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Il Gutachten

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Meldorf

Beschluss vom: 12.12.2022

Grundbicher (auszugsweise): Grundbuch von Brunsbdttel
Blatt 634
Bestandsverzeichnis Nr. 3
Gemarkung Brunsbuttel
Flur 105
Flurstlick 37/2
Wirtschaftsart Gebaude und Freiflache
Lage Koogstralie 43
Grolke 570 m?
Grundbuch von Brunsbuittel
Blatt 198
Bestandsverzeichnis Nr. 3
Gemarkung Brunsbuttel
Flur 105
Flurstiicke 37/6 und 499/37
Wirtschaftsart Gebaude und Freiflache
Lage Wurtleutetweute 1
Grolke (Gesamt) 406 m?
Grundbuch von Brunsbuttel
Blatt 1006
Bestandsverzeichnis Nr. 4
Gemarkung Brunsbttel
Flur 105
Wirtschaftsart Gebaude und Freiflache
Lage Koogstralde 41
Flurstlick 37/3
Grolke 1.596 m?
Grundbuch von Brunsbttel
Blatt 1006
Bestandsverzeichnis Nr. 5
Gemarkung Brunsbdttel
Flur 105
Flurstlick 37/9
Wirtschaftsart Gebaude und Freiflache
Lage Koogstralie 41
Grolke 213 m?

Eigentimer: als Insolvenzverwalter Uber das

Vermdgen der
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Gutachtenzweck:

Gutachtenumfang:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen und Informationen:

Vorbereitung der Zwangsversteigerung

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

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt wird nachfolgend
als wirtschaftliche Einheit betrachtet. Im Weiteren wird es
als ein Grundstlick bezeichnet. Nach den Erfordernissen
des ZVG erfolgt abschlielend eine Aufteilung des
Gesamtwerts auf die Buchgrundstucke.

Die Ortsbesichtigung wurde am 08.009.2023 durchgefihrt.

Anwesend waren als
Prozessbevollmachtigter des Insolvenzverwalters, der
Verwalter von der Verwaltung

in Itzehoe und der Unterzeichner.

Durch das Gericht wurden Grundbuchablichtungen vom
01.11.2022 (ohne Abt. IIl) zur Verfligung gestellt

Die HV stellte folgende Unterlagen zur Verfigung:

Aktuelle Flachenbestandsliste mit Namen der aktuellen
Mieter, Mietbeginn, Nettokaltmiete und Nebenkosten

Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgeflhrt:

[J Baulastenauskiinfte

[J Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte flir den
Kreis Dithmarschen, Stichtag des Richtwerts ist der
01.01.2022.

[ Sanierungssatzung

Informationen zum Denkmalschutz

[1 Gewerbemieten und Wohnungsmieten in der Stadt
Brunsbuttel und dem Kreis Dithmarschen aus dem
Zeitraum Januar 2023 — Juni 2023. Quelle: 1S24 lber
den Datendienstleister On Geo/Erfurt

[1 Grundstiicksmarktbericht fir den Kreis Dithmarschen
2022

1 Liegenschaftskarte vom 14.11.2023

O Einsicht in die Bauakten der unteren
Bauaufsichtsbehorde der Stadt Brunsbiittel

U Internetrecherchen bei einschlagigen
Immobiliendienstleistern (z. B. Immobilienscout 24)

O
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Stadt/Einwohner:

Geografische Lage:

Verkehrsanbindung:

Schleswig-Holstein

Dithmarschen

Brunsbuttel mit ca. 12.400 Einwohnern

Die Stadt Brunsbuittel liegt im stdlichen Kreisgebiet, am
Ubergang des Nord-Ostsee-Kanals zur Elbe und auf den
Koordinaten 9°08'31.10" Ost und 53°53'51.30" Nord.

Uber die B 5 zur A 23 (Anschluss ltzehoe) in ca. 28 km;
Anbindung an Niedersachsen Uber die Elbefahre
Gluckstadt/Wischhafen in ca. 34 km Entfernung; nachster
Bahnanschluss in St. Michaelisdonn (ca. 12 km);
regionaler OPNV (ber Linienbusverbindungen

Entfernungen: Landeshauptstadt Kiel rd. 111 km
Kreisstadt Heide rd. 40 km
Hamburg rd. 89 km
*
o
(=]
Lrd

Ausschnitt aus der Landkarte (ohne MaRstab)
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2.2 Ortsbeschreibung

Allgemeines:

Bildung/Freizeit:

Hebesatze:

2.3 Kleinraumige Lage

Ortslage:

Brunsbittel ist Mittelzentrum und verfugt UGber alle
infrastrukturellen Voraussetzungen zur Deckung des
alltaglichen und des mittelfristigen Lebensbedarfs.
Wirtschaftliche Schwer-punkte bilden die Schleusenanlage
des NOK, der Ol Hafen, die chemische Industrie, Handel,
Gewerbebetriebe und der Tourismus. Die medizinische
Versorgung ist durch das Medizinische
Versorgungszentrum Brunsbuttel gesichert.

Kitas und Schulen aller Schulzweige sind in der Stadt
eingerichtet. Kulturelle Schwerpunkte der Stadt werden
durch das ortliche Vereinsleben und das Elbeforum
gebildet. Die Lage an der Elbe und die Nahe zur Nordsee
bieten umfangliche Freizeit- und Naherholungs-
mdglichkeiten.

Grundsteuer B 425 %
Gewerbesteuerhebesatz 390 %

Koogstralte 41 — 43, Wurtleutetweute 1

.-
e t 7
runsbuttel iy 4

Auszug aus der Stadtkarte (unmafstablich); Copyright by open street map

Umgebung:

gemischte Bebauung

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel
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Immissionen: Die Koogstrale fiuhrt Uber die Wurtleutetweute zur
Kanalfahre nach  Brunsbuttel-Sid. Es ist mit
entsprechenden Verkehrsimmissionen zu rechnen.

24, Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
241 Privatrechtliche Situation

Grundstlicksbelastungen: Brunsbittel Blatt 634 BV Nr. 3 Abt. |l
Nr. 2: Sanierungsverfahren wird durchgeflhrt; gemaR
Ersuchen der Stadt Brunsbittel vom 25.07.2018 (Az.:
3/1.11.31.); eingetragen am 12.11.2018.

Nr. 3: Verfigungsbeschrankung (Zustimmungsvorbehalt)
gemal. §§ 21 Abs:--2 Nr. 2. 2. Alt., 23 Abs. 3, 32 Abs. 1
und 2 InsO. Gemal Ersuchen vom 01.07.2019 (60 IN
29/19) eingetragen am 02.07.2019.

Nr. 4: Das Insolvenzverfahren ist eroffnet: gemaf
Ersuchen des Amtsgerichts Meldorf vom 01.09.2019 (Az.:
60 IN 29/19) eingetragen am 03.09.2019.

Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 28/22); eingetragen am
20.07.2022.

Brunsbittel Blatt 198 BV Nr. 3 Abt. |l
Nr. 2: Sanierungsverfahren wird durchgefihrt; aufgrund
der Ersuchen- der Stadt Brunsbittel. vom 25.07.2018
(3/1.11.31) eingetragen am 11.01.2019.

Nr. 3: Verfigungsbeschrankung (Zustimmungsvorbehalt)
gemal §§ 21 Abs.---2 Nr. 2, 2. Alt., 23 Abs. 3, 32 Abs. 1
und 2 InsO. Gemal Ersuchen vom 01.07.2019 (60 IN
29/19) eingetragen am 02.07.2019.

Nr. 4: Das Insolvenzverfahren ist eroffnet. GemaR
Ersuchen vom 01.09.2019 (60 IN 29/19) eingetragen am
04:09.2019.

Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Meldorf. Az.: 33 K 29/22); eingetragen am
20.07.2022.

Brunsbittel Blatt 1006 BV Nr. 3 Abt. |l

Nr. 7 BV Nr. 5: Grunddienstbarkeit (Baubeschrankung)
fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von
Brunsbdttel Blatt 1531 im Bestandsverzeichnis unter Nr. 6
eingetragenen Grundstlcks; gemal Bewilligung vom
01.07.1993; eingetragen am 02.08.1993.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 062/2023
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Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Derzeitige Nutzung:

Nr. 9 BV Nr. 4: Sanierungsverfahren wird durchgeflihrt;
eingetragen aufgrund Ersuchen der Stadt Brunsbuittel vom
25.07.2018 (3/1.11.31) am 14.11.2018.

Nr. 10 BV Nr. 5: Sanierungsverfahren wird durchgefihrt;
eingetragen aufgrund Ersuchen der Stadt Brunsbuittel vom
19.12.2018 (3/1.11.31) am 03.01.2019.

Nr. 11 BV Nr. 4, 5: Verfigungsbeschrankung
(Zustimmungsvorbehalt) gemal. §§ 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt.,
23 Abs. 3, 32 Abs. 1 und 2 -InsO. Gemal Ersuchen vom
01.07.2019 (60 IN 29/19) eingetragen am 02.07.2019.

Nr. 12 BV Nr 4, 5: Das Insolvenzverfahren ist eroffnet;
gemall Ersuchen vom 01.09.2019 des Amtsgerichts
Meldorf (Az.:60 IN 29/19) eingetragen am 03.09.2019.

Nr. 13 BV Nr. 4, 5. Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet (Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 30/2022);
eingetragen am 19.07.2022.

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.

wurden nicht bekannt

Wohn- und Geschaftsgrundstiick

Vermietung: Nach der mir von der HV (berlassenen
Flachenbestandsliste vom 11.09.2023 waren die Einheiten
wie folgt vermietet:

Vermm e bumgen

T T E
Fliche Mister Flichephelequng  |m? Eogz, Hista| Mists
¥imerer |Bezeichming Hmm,srlﬁar.e Beginn  |Ende Stpl EOR | ETE/5°

0001 |Schuster P& 0oL | 01,058,000 BZB, 17| %,38

0002 |Borgerdte Akustiker{021 | 1|01.06.0%8 37T1,29| 10,82

1003 |Rrebsteratung es 01.08.15

000z  |Einderarzt s I 01.08.15 907,63 5,18

1007 7| Epotheke 2z | 101,08,19 3,000,000 17,14

1M1 [gsm Scholungshiroe 025 01,10,22 431,200 .08

1002 [Gynaskoleoge [ ] 01.05.08 1.388,900 5,54

1903 |HHC - Brzt 10G- ] 01.08.%2 350,03 4,5%

1905 |Shg., 10% 1] 1.07.17 444, 64| &,32

001 |Dermatologe 206 013 01.67,08] £35,76 4,86

2003 |Whg. 206 1i 23 01.08,22] 113,00F %93

2004 |Who. 205 re 016 01.09.04] 287,96F 5,28

2005 [Whg. 208 E1 OL7? 01.12.12 2o,00f 7,33

200%  |Bira Wl rze U1.08.22 420,005 7,00

007 |Lager Apotheks o2z 01.09.1% |

|
Sorme varmistets Fliche Chiekr 4312 1.518,580]1.51 23.033.53' o, 61
53.94 3 Miete + ME.
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Es bestehen folgende Leerstande:

IEI?Jr%'r\jnre: Bezeichnung Flache in m? Beginn
0003 SH-Krebsgesellschaft 104 01.05.15
0004 Gastroenterologe 312 01.07.21
0006 Internist 142 01.01.22
1004 Allgemeinmediziner 160 01.05.21
2002 Pflegedienst 70 01.07.16
Gesamt 788

*Flachenbestandsnummer

Fir die Krebsberatung ist vertraglich kein Mietzins vereinbart, was faktisch ebenfalls einem
Leerstand entspricht. Bei einer Gesamtmietfliche von 2.203,30 m? betragt die
Leerstandsquote rd. 36 %.

Die monatlich erzielet Nettokaltmiete betragt fir die vermieteten Mieteinheiten nach einer
Aufstellung der HV insgesamt 10.038,58 €. Eine Mieterliste wird dem Gericht separat
ubermittelt.

Dem Unterzeichner liegen Mietvertrage zu 8 Einheiten vor, Dieses sind: 0001, 0003, 0005,
1002, 1003, 2001 mit Nachtrag vom 21/27.12.2017, 2004 und 2005.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baurecht: Bauplanungsrechtlich liegt das Bewertungsgrundstick im
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 38.

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

Baulasten: Nach schrifticher Auskunft des Stadtbauamts der Stadt
Brunsbittel vom 15.11.2023 ist das Flurstiick 37/2 durch
eine Baulast folgenden Inhalts belastet:

Verlegung einer gemeinsamen Entwéasserungsleitung und
Errichtung eines gemeinsamen Kontrollschachtes auf dem
Grundstiick KoogstraRe 43. Uber diese Leitung werden die
Grundstlicke Koogstralle 41 und Koogstralle 43 an die
Hauptleitung der Schmutzwasserkanalisation angeschlos-
sen. Installations- und Unterhaltungskosten sowie die
Kosten einer jahrlichen einmaligen Reinigung, die jeweils
in der ersten Jahreshalfte vorzunehmen sind, entfallen auf
beide angeschlossenen Grundstlicke je zur Halfte.

Auf dem Flurstlick 37/9 ruht folgende Baulast:
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Satzungen:

Denkmalschutz:

Qualitatszustand:

Beitrage/Abgaben:

Das Flurstlick 37/9 ist durch eine Baulast folgenden Inhalts
belastet:

Das Flurstlick 37/9 der Flur 105, im beiliegenden Lageplan
grin schraffiert dargestellt, steht dem Grundstiick
Koogstralte 35 (Flurstliick 37/10 der Flur 105) fur eine
spatere intensivere bauliche Nutzung als Abstandsflache
zur Verfligung.

Die weiteren Flurstlicke sind baulastenfrei.

Die Grundstlicke liegen in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet.

Die Grundstlicke sind nicht in der Denkmalsliste des
Kreises Dithmarschen eingetragen.

baureifes Land, voll erschlossen

erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

2.4.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben,

(fern)mundlich 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:

Grundstucksgestalt:

Grundstiicksgrofle gesamt:

Erschlielung:

Art der baulichen Nutzung:

StralRenart:

Die Grundstiicke sind von Nordwesten nach Sldosten
ausgerichtet

unregelmafig

2.785 m?

Davon Flurstiick 37/2 570 m?
Davon Flurstlick 499/37 395 m?
Davon Flurstiick 37/6 11 m?
Davon Flurstiick 37/3 1.596 m?
Davon Flurstiick 37/9 213 m?

Die Erschliefung erfolgt von Siden uber die Koogstralle
und von Osten Uber die Wurtleutetweute.

Wohn- und Geschéaftsbebauung

Gemeindestralen
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Stralenausbau:
Offentliche Versorgung:

Grenzverhaltnisse:

Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Bodenzustand:

Untersuchungen:

ortsublicher Ausbau

Wasser, Gas, Kanal, Strom, Telekommunikation

Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.
Wurden nicht bekannt

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.
Diesbezuglich 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 lageubliche
Baugrundsituation insoweit bericksichtigt, 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
Liegenschaftskataster Vermessung und Geonformation |,
. Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellf am 15.11.2023, Datenbestand vom 13.11.2023 Ertedende Sielle: Katasterami

Marienhofweg 34-88

Fuurstlck: 3772 und weltere Gemeinde: Brunsbittel
Flur: 105 Kreis Dithmarschen
Gemarkung: Brunsbiltte]

23 508 000

Fir den Malksiab dieses Ausrugs aus dem Liegenschafsiatasier Isf der ausgedruckis MalBskabsbalken mallgebend.
Dieser Auszog st maschine ! ereisit und wird nichs onisrcchrisbern. Venisflitigung, Umarekasg, VerdTenbichung und Weitergabe an
Diritte nur mit Ziesimmung des Landesamies fir Vemessung urd Georfsmaton Schieswig-Haolksiein oder zom elgenen Gebrauch
2 Vermessungs- und Katassemesetr in der jeweds gelenden Fassung).

MaBstab: 151000 booomt——F——F  ueter j

Auszug aus der Flurkarte (unmafstablich)
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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. Fir die nicht besichtigten Flachen wird
der vorherrschende Standard der begangenen Nutzflachen angenommen.

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 Ausfihrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eigentimerinformationen unterstellt werden.
Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrafl, 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 dber 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
Ausflhrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten
wird die ordnungsgemale Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gdf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche wund 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 Allgemeine Beschreibung

3.21  Wohn- und Geschiaftskomplex

Bebauung:

Aulenansicht:

Legende nach Aktenlage:

Sonstige Malinahmen:

Koogstralte 41 - 43

zweigeschossiger Wohn- und Geschaftskomplex teilweise
mit  Flachdachern, teilweise @ mit  ausgebauten
Dachgeschossen. Das Haus Nr. 43 verfiigt Uber einen
eingeschossigen Flachdachanbau (Apotheke) nach Osten.

Wurtleutetweute 1:
zweigeschossiges Wohngebaude mit ausgebautem
Dachgeschoss

Uberwiegend rotes und rotbuntes Ziegelmauerwerk,
vorgehangte Plattenfassade an der Apotheke, tiw.
Kupferverkleidungen

Koogstralie 41:

Errichtung als eingeschossiges Gebaude 1949
Aufstockung mit Ober- und Dachgeschoss 1954
Umbau einer Wohnung zur Arztpraxis im . OG 1977
Errichtung eines zweigeschossigen Praxis- 1977
gebaudes im nordlichen Grundstiicksbereich

Einbau einer Tierarztpraxis 1990
Umbau des OG in 2 Einheiten Haus Nr. 41 2000
nordliches Gebaude ca.

Koogstrale 43:
Errichtung 1911
An- und Umbau der Apotheke 1957
Umbau im Erdgeschoss zu einer Arztpraxis 1982
Einbau eines Nachtdienstzimmers im EG 1986
Wurtleutetweute 1 und Verbindung mit der | /1987

Koogstralie 43
Um- und Anbau einer HNO-Praxis 1991/92
Ausbau einer dermatologischen Praxis 1990
/1993
Verlegung eines Labors 2010
/2011

In der jlingeren Vergangenheit wurden die Dacher der Ge-
baude neu eingedeckt. Die Heizungen flr die Koogtralle
41 — 43 wurden im Jahr 2006 und die fur das Haus
Wurtleutetweute 1 im Jahr 2023 erneuert.
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.Fiktives Baujahr: Die Gebaude wurden zu unterschiedlichen Zeiten errichtet
und erweitert. Eine mathematische Bestimmung des
mittleren Baujahres ist nicht moglich. Ich betrachte einen
frei geschatzten Ansatz von ca. 1955 als den Umstanden
angemessen.

3.2.2 ErschlieBung, Nutzungseinheiten und Raumaufteilung
Erschlieung: Die Gebaude verfligen Uber jeweils eigene Eingange oder

sind mit einem gemeinschaftlichen Eingang und
Treppenhaus verbunden.

Nutzungseinheiten/Flachen: Koogstrale 41:
Nr.| Lage Nutzung| Flache
1 EG orthopadischer Schuhladen 67,00
2 EG Hoérgerateakustiker 34,00
3 EG Krebsberatung| 104,00
4 EG Leerstand| 312,00
5 oG Wohnung Nr. 1 68,20
6 oG Leerstand| 160,40
7 oG Gynékologe| 247,00
8 oG Schulungsraum 61,60
9 DG Biro 70,00
10 DG Wohnung Nr. 2. OG li. 59,60
11 DG Wohnung Nr. 3 OG re. 54,50
Gesamt 1.238,30
In Prozentanteilen an der Gesamtflache rd. 56 %
KoogstraRe 43:
Nr.| Lage Nutzung Flache
12 EG Kinderarzt 176,00
13 EG Leerstand 142,00
14 EG Apotheke 175,00
15 OG HNO 185,00
16 DG Dermatologe 156,00
Gesamt 834,00
In Prozentanteilen an der Gesamtflache rd. 38 %
Wurtleutetweute 1:
17 |EG Lager Apotheke 41,00
18 |OG Wohnung 60,00
19 |DG Wohnung 30,00
Gesamt 131,00
In Prozentanteilen an der Gesamtflache rd. 6 %
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Bruttogrundflache:

Gebaudegliederung:

3.2.3 Konstruktion
Konstruktionsart:
Fundamente:

Unterer Abschluss:
Umfassungswande:
Innenwande:

Decken:

Dacher:

Treppen:

m2
Wohn- und Nutzflaiche gesamt* 2.203,30
Davon Leerstand 788,40
Leerstandsquote 36 %

*ohne Flure und Treppenhauser

Die Flachen der Flure, Treppenhauser und sonstige
aullerhalb der vermieteten Nutzungen liegenden Raume
wurden Uberschlagig mittels des Messtools der Software
Acrobat Pro DC mit rd. 337 m? aus den verfligbaren
Zeichnungen abgegriffen. Die Gesamtnutzflache betragt
somit rd. 2.540 m?.

Die Bruttogrundflache wird im Bewertungsfall Gberschlagig
auf Grundlage der Abmessungen in der Flurkarte und der
Gebaudeplane wie folgt geschatzt:

Geschoss m?
Erdgeschosse 1.315
Obergeschosse 1.163
Dachgeschosse 598
Gesamt 3.076

Die Gliederung bitte ich den in den Anlagen beigefiigten
Planen zu entnehmen.

Massivbauweise

Betonfundamente

Betonsohle mit Estrich und Belagen

Ziegelmauerwerk

massiv und Leichtbauweise

Uberwiegend abgehangte Massivdecken

Satteldacher mit Krippelwalm und Pfanneneindeckung;
Flachdacher mit Bitumeneindeckung Uber der Apotheke
und dem nordwestlichen Praxisgebdude, teilweise mit
Kupfereinfassungen; Dachentwasserung Uber

vorgehangte Rinnen und Fallrohre

massive Kunststeintreppen mit Stahl- und Holzgelandern
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Fahrstuhl/Treppenlift:

3.24 Gebaudeausbau

Fenster:

Tiren:

Elektrik:

Heizung:

Warmwasser:

vorhanden

Kunststofffenster ~ mit Isolierverglasung, teilweise
Sprossenteilung,  Metallrahmenfenster und  altere
Schaufenster als Kunststofffenster mit Isolierverglasung

unterschiedliche Turkonstruktionen aus Holz, Kunststoff
und Metallrahmentiiren mit und ohne Glaseinsatze;
Automatiktiiren zum Arztezentrum und zur Apotheke

elektrische Anlage mit alteren Verteilungen

Koogstralte 41 — 43 mit Gastherme (216 kWh) Baujahr
2006

Wurtleutetweute 1 mit Brennwerttherme (15,3 KWh) aus
2023

externe Stromgerate

3.25 Raumgestaltung und Sanitarausstattung

Gewerbeflachen:

Dekorationen Wohnungen:

Sanitarausstattung:

Bodenbelage:

Fliesen unterschiedlicher Ausfihrung in den allgemeinen
Fluren. PVC, Fliesen und Holzwerkstoffbeldge in den
Nutzungen

Wandbekleidungen:
Fliesen in den Sanitarbereichen, sonst Tapeten,
Ziegelmauerwerk in den Fluren.

Decken:
Abgehangt mit Deckenplatten

Da die Wohnungen nicht zuganglich waren ist eine
Beschreibung der Dekorationen nicht moglich.

Gewerbliche Nutzungen:

Die gewerblichen Nutzungen verfligen Uber die jeweils
erforderliche Anzahl von Sanitarraumen im Standard der
Bauabschnitte.

Wohnungen:
Nach Angaben der HV verfiigen die Wohnungen Uber

Dusch- oder Wannenbader mit Waschtisch und WC in
einfacherem Standard.
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Besondere Bauteile:

Besondere Einbauten:

3.2.6 Gebaudezustand
Besonnung und Belichtung:
Unterhaltungszustand:

Schaden/Mangel:

1
Urteil v. 05.02.2015 - 2 BV 14.1202.

Treppenturm, Dachgauben

Fahrstuhl, Treppenlift

ausreichende Tageslichtverhaltnisse

ausreichend

Neben Ublicher Abnutzung durch Alterung und Gebrauch
und kleinerer Dekorationsmangel ist insbesondere auf
folgende Umstande hinzuweisen:

0

Unterhaltungsrickstand an Fenstern; diverse
Fenster sind angelaufen und Kunststoffrahmen
ausgebleicht

ca. 50 m? fehlende Deckenverkleidung im OG des
Hauses Nr. 41- 43

Es  besteht Instandsetzungsaufwand an
Fensterstlirzen am nérdlichen Flachdachgebaude
zum Haus Nr. 41

Es ist auf die in den Bauakten enthaltenen
Protokolle der Brandverhudtungsschauen vom
26.06.2007 und vom 31.08.2016 hinzuweisen. Zu
den darin aufgefuhrten Punkten liegen weder
Erledigungsvermerke noch Hinweise auf eine
durchgefiihrte Nachschau vor. Ein genehmigtes
Brandschutzkonzept ist in den Bauakten ebenfalls
nicht enthalten. Nach Aktenlage ist daher davon
auszugehen, dass die Mangel bis dato noch nicht
behoben sind.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken,
dass der vorbeugende Brandschutz immer
geandert werden muss, sobald sich eine
erhebliche ,Gefahr fiir Leib und Leben* ergibt'.
Zur detaillierten Uberprifung ist jedoch die
Hinzuziehung eines daflir  qualifizierten
Sachverstandigen erforderlich.

VG Minchen, Beschluss v. 09.02.2017 — M 8 S 16.5936; VG Miinchen, Beschluss v. 09.08.2016 — M 1 S 16.2596; VGH Miinchen,
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3.3 AuBenanlagen

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

Befestigte Flachen: Betonpflaster

Parkplatze: Es sind 28 Parkplatze vorhanden. Fir die Apotheke ist auf

dem Gehweg zum Haus Wourtleutetweute 1 eine
Kurzparkzone eingerichtet. Vor dem Eingang zum
Arztezentrum (Koogstrale 41 — 41) befindet sich ein
Behindertenparkplatz
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3.4 Gesamteinschatzung

Lagemerkmale:

Grundstiick:

Gebaude:

Energetischer Standard

Mietenniveau:

Das Gesamtgrundstiick befindet sich in zentrale Lage im
Bereich der Einmindung zur Hauptgeschaftsstralle. Die
VerkehrserschlieBung ist gut. Geschafte zur Deckung des
alltaglichen Lebensbedarfs sind in kurzer Gehentfernung
erreichbar. Es handelt sich insgesamt um eine gute Wohn-
und Geschaftslage.

Das Gesamtgrundstulck ist unregelmafig geschnitten und
von nahezu ebener Topografie. Der Pflegezustand ist
zufriedenstellend.

Die Gebaude entsprechen im Durchschnitt einem
Baustandard zwischen ca. 1911 und 1977. Der
Ausbaustandardentspricht den 1970er bis 2000er Jahre.
Die Gebaudetechnik erflllte nicht mehr uneingeschrankt
die  Anforderungen an moderne Wohn- und
Geschaftshauser sowie an den zum Stichtag aktuellen
Stand der Technik. Das Gesamterscheinungsbild und die
Objektqualitat der Immobilie werden als mafig beurteilt. Es
besteht umfanglicher Instandsetzungsbedarf.

Nach dem vorliegenden Energieausweis gilt das Gebaude
als energetisch nicht wesentlich saniert.

Die monatlich insgesamt erloste Miete fur die Mieteinheiten
betragt nach der Mietenaufstellung der HV 10.038,58 €

Die Gegenuberstellung der Bandbreite der marktiblichen
Mieten mit den tatsachlichen Erlésen zum 01.01.2016
ergibt folgendes Bild?:

7]
von | Mittel| bis |Ist— Miete zum | Abweichung
€/m?| €/m? | €/m? | Stichtag €/m? @ in % ca.

Wohnungen 30 — 60 m? 452 | 713 | 8,56 6,56 -13,1 %
Blro- und Praxismieten 7,20 111,86 | 22,43 5,25 -27 %
Einzelhandelsmieten Laden 3,82112,86 | 25,64 9,90 -30 %
Einzelhandelsmieten Apotheke 3,82112,86 | 25,64 17,14

Quelle: 1S24 Mietpreise fir Wohn- und Gewerbeimmobilien Brunsbiittel/Kreis Dithmarschen Auswertungszeitraum 01/2023 —
06/2023. Bezug: Geoport Erfurt, vgl. Anlage 3, S. 44.

2 vgl. Detailauflistung Anlage 2, S. 41.
3 unter der unteren Bandbreite.

Die erlosten Wohnungs- und Ladenmieten liegen unterhalb
des Mittels aber noch innerhalb der marktiblichen
Bandbreite.

Die Praxismieten sind signifikant unterhalb der unteren
Bandbreite der marktiblichen Mieten verortet.
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Leerstandsquote.

Marktlage:

Der Erlos fur die Apotheke liegt im mittleren Bereich der
oberen Bandbreite der Einzelhandelsmieten.

Die Leerstandsquote ist mit rd. 788,40 m? (rd. 36% der
gesamten Mietflache) signifikant hoch. Die Leerstande der
Arztpraxen dauern bereits seit dem 01.07.2021, dem
01.01.2022, dem 01.05.2021 und dem 01.07.2016 an.

Im Rahmen der Grundstlicksbewertung wird
unterschieden nach  dem  fluktuationsbestimmten
Leerstand, dem vortibergehenden und dem dauerhaften
strukturellen Leerstand. Nach den bisherigen
Leerstanddauern und der Flachenbeschaffenheit ist nicht
damit zu rechnen, dass eine Vermietung der Flachen
kurzfristig zu erwarten ist. Es handelt sich somit um
strukturelle Leerstande.

Solche Leerstande konnen behoben werden, indem die
brachliegenden Flachen nach den Bedirfnissen des
Grundsticksmarkts umstrukturiert und saniert werden. Bei
nicht energetisch sanierten Gebauden der
gegenstandlichen Baualtersklasse ist jedoch von sehr
hohen Kosten auszugehen, die sich dem geringen
oOrtlichen Mietenniveau schwerlich refinanzieren lassen.

Eine weitere Moglichkeit besteht in der Vermietung zu
einem geringeren als dem marktublichen Mietzins, bei
gleichzeitigem Angebot einer anfanglich mietfreien Zeit
(sog. Incentives).

Es handelt sich um ein Arztezentrum mit Wohnungen,
kleineren Laden und einer angeschlossenen Apotheke. Flr
solche Objekte besteht ein Uiberregionaler Markt mit einem
begrenzten Angebot. Einschrankungen bei der Nachfrage
ergeben sich fur die gegenstandliche Immobilie durch das
erhdhte Instandsetzungsrisiko. Aufgrund der derzeit hohen
Baukosten und der steigenden Zinsen besteht fiir solche
Objekte gegenwartig nur eine eingeschrankte Nachfrage.
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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

[ das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)
[ das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
[l 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 nicht mehr zeitgemafen
Wohn- und Geschiftsgrundstiicks mit energetischem und brandschutzrechtlichen
Sanierungsbedarf sowie einer kritischen Leerstandsquote zu schatzen.

Solche Grundstlicke werden am Grundstlcksmarkt vorrangig zum Zwecke der absehbaren
Liquidation und Neubebauung mit marktgdngigen bzw. am Mietermarkt nachgefragten
Nutzungen erworben. Im vorliegenden Fall ist wegen der Abwicklung der bestehenden
Mietverhaltnisse, der erforderlichen Uberplanung und der Einholung von Genehmigungen
nicht mit einer alsbaldigen Freilegung zu rechnen. In solchen Fallen handelt es sich um eine
sog. aufgeschobene Liquidation i. S. d. § 43 ImmoWertV.

Bei der aufgeschobenen Liquidation stehen der Bodenwert, die bis zum Riickbau anfallenden
Reinertrage der Immobilie und die kiinftigen Rickbaukosten im Vordergrund.

Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist
das Ertragswertverfahren.

Dieses Verfahren ist renditeorientiert und stitzt die Bewertung auf die Kapitalisierung der
prognostizierten Reinertrage aus dem Grundstiick und dessen baulichen Anlagen.

Finanzmathematische Grundlage ist der Zeitrentenbarwertfaktor fir nachschissige
Zahlungsweise, dessen Hohe durch die wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen
und den objekttypischen Liegenschaftszinssatz beeinflusst wird.
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Nach den Regularien der ImmoWertV kann die Kapitalisierung:

[l unter Abspaltung des Bodenwerts

[0 ohne Abspaltung und unter Ansatz des uUber die wirtschaftliche Nutzungsdauer
diskontierten Bodenwerts

11 oder durch Diskontierung periodisch unterschiedlicher Ertrage, unter Berucksichtigung
eines Restwerts nach Ablauf der Perioden

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

Der Bodenwert des bebauten Grundstiicks ist getrennt von dem Wert der Gebaude und
AulBenanlagen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, ware das Grundstlck unbebaut.

4.2, Bodenwert des Grundstiicks
4.2.1 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 ermittein.

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

den &rtlichen Verhaltnissen

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal der baulichen Nutzung

der Erschlieflungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

N O B O

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

Fir die Bewertung liegt ein geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezilglich 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 Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts.
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4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Bodenrichtwert KoogstralRe 115,00 €/m?
Bodenrichtwert Wurtleutetweute 95,00 €/m?
Bodenrichtwert nach Flachenanteilen interpoliert 112,00 €/m?
Richtwertgrofie 800 m?

Entwicklungsstufe

baureifes Land, voll erschlossen

Beitrdge und Abgaben

erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung

gemischte Bauflache (M)

4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks
Stichtag der Bewertung 08.09.2023
Grundstlicksgrofie (gesamt) 2.785 m?
Davon Flurstiick 37/2 570 m?
Davon Flurstliicke 36/6 und 37/6 406 m?
Davon Flurstiick 37/3 1.596 m?
Davon Flurstlick 37/9 213 m?

Entwicklungsstufe

baureifes Land, voll erschlossen

Beitrage und Abgaben

erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung

gemischte Bauflache (M)

4.2.4 Schatzung des Bodenwerts

I. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) 112,00 €/m? | Erl.
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-

grundstuck grundstick faktor
Stichtag 01.01.2022 08.09.2023 1,00 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 112,00 €/m?
Ill. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 800 m? 2.785 m? 1,00, EO02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
ebf. ebf. 1,00

Art der baulichen Nutzung W W 1,00
Zuschnitt rechteckig unregelmafig 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 112,00 €/m?
Flache 2.785m?
Bodenwert des Grundstucks 311.920 €
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Davon entfallen auf die einzelnen Buchgrundstiicke:

Brunsbuittel Blatt Flache

634 BV Nr. 3 570 m? 63.840 €
198 BV 3 406 m? 45472 €
1006 BV Nr. 4 1.596 m? 178.752 €
1006 BV Nr. 5 213 m? 23.856 €
Summen: 2.785 m? 311.920 €

Erlauterungen zur Bodenwertschatzung

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

E 02

Die von dem Ortlich zustandige Gutachterausschuss veroffentlichten
Umrechnungskoeffizienten fir Flachen des individuellen Wohnungsbaus sind auf gemischt
bebaubare Grundstiicke der gegenstandlichen Grélie nicht anwendbar.
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4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im (vereinfachten) Ertragswertverfahren wird im
Nachfolgenden tabellarisch dargestellt.

4.3.2 Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag

Systematik des Ertragswertverfahrens
marktublich erzielbarer Jahresrohertrag
Bewirtschaftungskosten (BWK)

Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks
Rentenbarwertfaktor nachschissig (= Vervielfaltiger = V)
Uber die Restnutzungsdauer diskontierter Bodenwert
(vorlaufiger) Ertragswert

X | Marktanpassung

+/- | besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
= | Ertragswert des Grundstiicks zum Stichtag

+ [ X

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

In der Wertermittlung ist Ublicherweise von den marktublichen Mieten auszugehen.
Mietabweichungen sind gesondert als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu bertcksichtigen. Die Leerstande werden abschliellend nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV
gesondert berucksichtigt.

Im vorliegenden Fall liegen werden die erlésten Mieten flir die Wohnungen, die Laden und die
Apotheke im Bereich als marktiblich betrachtet und unverandert in die Berechnung eingestellt.
Fir die vermieteten Praxen wird von der marktiblichen Miete in Héhe der unteren Bandbreite
ausgegangen. Der Jahresrohertrag ergibt sich danach zu:

Nutzung Flache marktiblich erzielbare NKM
in m? €/m? bzw. monatlich jahrlich
(rd.) €/Stck. (€) rd. (€)
Wohnungen 272 6,56 1.784 21.408
Laden 101 9,90 1.000 12.000
Praxen 826 7,20 5.947 71.364
Apotheke 175 17,14 3.000 36.000
= | Summen (ohne Leerstinde) 11.731 140.772
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4.3.3 Bewirtschaftungskosten (BWK)

Von den  marktublich  erzielbaren  Jahresrohertrdgen  sind  die  jahrlichen
Bewirtschaftungskosten 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- oder Pachtvertragen auf einen Mieter oder Pachter
umgelegt werden kénnen. 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.

Diese Kosten werden nach dem Modell, in dem der Gutachterausschuss die
Liegenschaftszinssatze ableitet mit rd. 20 % des Rohertrags angesetzt.

€p.a.
Jahresrohertrag (RoE) 140.772 €
BWK . v. H des RoE 20 %
gesamt 28.154 €
In €/m? vermieteter Flache rd. 19,90 €/m?

4.3.4 Kapitalisierung des Gebaudereinertrags/Rentenbarwertfaktor

Die Kapitalisierung der Jahresreinertrage der baulichen Anlagen erfolgt auf Grundlage der
Rentenbarwertformel fur nachschussige Zahlungsweise. Die Formel lautet:

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

[1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als RND wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierung voraussichtlich
noch bestimmungsgemal’ wirtschaftlich genutzt werden kann. MafR3stab fiir die Schatzung der
RND sind der Bau- und Unterhaltungszustand sowie die kunftige wirtschaftliche
Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag.

In dem Objekt wurden im Verlauf der Vergangenheit Erweiterungen, Umbauten und
Ausbauten durchgefuhrt. Solche MaRnahmen wirken sich verlangernd auf die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus. Die verlangerte Restnutzungsdauer kann auf
Grundlage des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen (vgl., Anlage 2 zu § 12 Satz 5 ImmoWertV) geschatzt werden.
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Dieses Modell grindet auf Modernisierungspunkten fur ausgewahlte Gewerke. Die
maximale Einzelpunktzahl betragt 20 Punkte. Liegen die MalRnahmen schon weiter in
der Vergangenheit kann eine geringere als die maximale Punktzahl angesetzt werden.
FUr das gegenstandliche Objekt wird die Punktezahl Gberschlagig wie folgt geschatzt:

Modernisierungselemente Punkte max. Schatzung
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und AulRentiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 0

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der Aulenwande

Modernisierung von Badern

NIN|BIDN
oO|Oo|O |~

Modernisierung des Innenausbaus
(z. B. Decken, FulRbéden, Treppen)

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Summe der Modernisierungspunkte 20 4

Die Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist in der ImmoWertV wie folgt
abgebildet:

2
RND = a x ‘:;‘j['; —b x Alter + ¢ x GND
Wobei: RND = Restnutzungsdauer

GND = Gesamtnutzungsdauer
a, b und c sind Konstanten

Es sind die im Folgenden abgebildeten Konstanten in der Verordnung vorgegeben:

Mademisierungs- s 0 ' . ab einem
punkte E relativen Alter von
0 1,2500 26250 | 1,5250 60 %
i 1,2500 26250 ' 1,5250 60 %
2 1.0767 22757 | 1,3878 55 9
3 0,0033 ' 1,0263 ‘ 1,2505 ‘ 55 %
4 0.7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 _ 1,0850 a5 9%
' 6 0.6150 ' 1,3385 : 1,0567 ‘ 30 %
7 0.5575 1,2193 f 10283 25 %
8 0.5000 I 1,1000 ' 1,0000 ' 20 %

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 062/2023




Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 28/22 -32 -

Im vorliegenden Fall werden die Objektparameter wie folgt angesetzt:

Gesamtnutzungsdauer:  rd. 80 Jahre
Gebaudealter ca. 2013 — 1955 (fiktives Baujahr) = ca. 68 Jahre

Die RND errechnet sich bei 4 Modernisierungspunkten zu:

0,73 x 682/80 - 1,577 x 68 + 1,113 x 80 Jahre = rd. 24 Jahre

Liegenschaftszinssatz (LGZ)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertradge flr mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet. Der Ansatz des
(marktkonformen) LGZ fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert
entspricht. Der LGZ ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren und
bildet das Risiko einer Immobilie ab Die besondere Systematik der Rentenbarwertformel
bewirkt, dass der Vervielfaltiger mit steigendem Zinssatz kleiner wird (verkehrswertmindernd)
und mit fallendem Zinssatz gréer (verkehrswerterh6hend).

Der Gutachterausschuss weist im Grundsticksmarktbericht 2022 einen durchschnittlichen
Zinsfuld (LGZ) in Hohe 6,30 % aus. Diesen Zinssatz ist vom regionalen Markt abgeleitet. Daher
betrachte ich ihn auch im vorliegenden Fall als angemessen.

[l Rentenbarwertfaktor
Bei einer wirtschaftlichen RND von rd. 24 Jahren und einem Zinsful® von 6,30 % betragt der
Rentenbarwertfaktor (V) flir nachschissige Zahlungsweise:

vV = 1,063% - 1 = 12,21
1,063% x (1,063 - 1)

4.3.5 Diskontierung des Bodenwerts
Im eingleisigen Ertragswertverfahren ist der Berechnung der restnutzungsdauerbeeinflusste

(diskontierte) Bodenwert zuzufiihren. Der Diskontierungsfaktor ergibt sich auf Grundlage der
Funktion 1/q" zu: 1/1,063%* = 0,2308

4.3.6 (vorlaufiger) Ertragswert

Marktiiblicher Jahresrohertrag 140.772 €
- | Bewirtschaftungskosten in Prozent des Rohertrags -28.154 €
= | Jahresreinertrag des Grundstiicks 112.618 €
x | Rentenbarwertfaktor i =6,30 % n = 24 Jahre 12,21
= | kapitalisierte Reinertrage 1.375.066 €
+ | diskontierter Bodenwert 311.920 € 0,2308 71.991 €
= | vorlaufiger Ertragswert 1.447.057 €

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 062/2023



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 28/22 -33 -

Verhaltniszahlen:

(vorlaufiger) Ertragswert 1.447.057 €
= | €/m? vermieteter Flache rd. 1.415 m? 1.023 €
= | Rohertragsvervielfaltiger 135.361 € 10,3
= | Bodenanteil am Ertragswert rd. 311.920 € 21,6 %

4.3.7 Marktanpassung

Die objekttypischen Risiken und die Marktlage wurden bereits im Rahmen der Schatzung der
Ertrage und des Liegenschaftszinses berlicksichtigt. Eine gesonderte Marktanpassung ist
daher nicht mehr erforderlich.

4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein (berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden
sowie von den marktUblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit
dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden. Zu den objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen zahlen im Bewertungsfall:

Die baulichen Schaden und Mangel
Die Baulasten

Die Mindermieten

Die abgezinsten Rickbaukosten
Die Leerstande

I O

441 Bauliche Mangel

Zu den augenscheinlich erkennbaren baulichen Mangeln zahlen u. a. die fehlenden
Deckenverkleidungen, die schadhaften Fensterstiirze, der Brandschutz und die sonstigen
Unterhaltungsrickstande.

Die brandschutzrechtliche Situation kann durch den Unterzeichner nicht beurteilt
werden. Hierzu ist die Expertise eines Sonderfachmanns erforderlich. In diesem
Zusammenhang ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Bauaufsichtsbehorde bei
VerstoRen gegen die Brandschutzvorschriften die Nutzungsuntersagung androhen und
umsetzen kann. Ob dies geschieht, ist Rechtsfrage und kann im Rahmen dieses
Gutachtens nicht geklart werden.

Ein Kaufinteressent wird die sich daraus ergebenden Risiken als wirtschaftliche
Wertminderung in sein Kaufangebot einpreisen. Deshalb betrachte ich unter Einbeziehung der
baulichen Mangel und vorbehaltlich des Ergebnisses der Expertise eines Sonderfachmanns
eine frei geschatzte Wertminderung in Hohe von rd. 10 % des (vorlaufigen) Ertragswerts als
erforderlich.
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(vorlaufiger) Ertragswert rd. 1.447.057 €
x | Wirtschaftliche Wertminderung 10 %
= | Wirtschaftliche Wertminderung in € rd. 144.706 €

4.4.2 Baulasten

Bei der Baulast auf dem Flurstick 37/2 handelt es sich um die Unterhaltung einer
gemeinsamen Schmutzwasserkanalisation mit dem Flurstlick KoogstralRe 43 bei halftiger
Kostenteilung. Ein werterheblicher Einfluss wird dieser Baulast nicht beigemessen.

Bei der Baulast auf dem Flurstick 37/9 handelt es sich um eine Abstandsflachenbaulast.
Begunstigtes Grundsttick ist das Flurstiick 37/10 (Koogstrale Nr. 35). Die Baulast betrifft das
Gesamte Grundstlck wonach das Flurstick nicht mehr dem Grundstick Koogstrale 41 im
Falle einer Neubebauung als Abstandsflache zur Verfliigung steht. Moéglich ist jedoch die
Benutzung als Zufahrt und Parkplatzflache.

Die Baulast entsteht durch freiwillige Erklarung des Eigentiimers des belasteten Grundstiicks
gegeniber der unteren Baubehodrde und durch Eintragung in das Baulastenverzeichnis. Die
Baulast erlischt auf Antrag des Eigentimers des belasteten Grundstiicks, wenn kein
offentliches Interesse an der Aufrechterhaltung der Baulast mehr besteht. Die Baulast ist nicht
im Grundbuch verdinglicht. Es wird daher davon ausgegangen, dass kein privatrechtliches
Verhaltnis zwischen dem Beglinstigten und dem Belasteten besteht. Versto3t der Belastete
gegen den Inhalt der Baulast hat der Beglnstigte keinen unmittelbaren Rechtsanspruch
gegeniber dem Belasteten. Gegeniber der Behdérde hat er einen Anspruch auf
ermessensfehlerfreie Entscheidung und eventuell auf Tatigwerden der Behdrde.

Im vorliegenden Fall verlauft die Baulast am westlichen Rand des Gesamtgrundstucks und
nimmt rd. 8 % der Gesamtgrundstucksflache ein. Da die Baulastenflache dem Eigentiimer des
belasteten Grundstiicks nicht mehr als Abstandsflache zur Verfligung steht, wird die bauliche
Nutzbarkeit teilweise eingeschrankt. Nach den in der Literatur verdffentlichten
Erfahrungswerten handelt es sich bei dieser Konstellation um vertretbare Nachteile, die in
Anlehnung an die Wertminderungssystematik beim Wegerecht mit einem Abschlag zwischen
etwa 6 % und 20 % des der von der Baulast betroffenen Flache zu berticksichtigen sind*. Im
gegenstandlichen Fall wird der Abschlag zum Mittelwert mit rd. 13 % angesetzt.

Bodenwert Flurstiick 37/9 =213 m? x 112 €/m? x 0,13 = 3.101 €

4 Vgl., Kréll/Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Nr. 14, S.
318, Werner Verlag, 4. Aufl.
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44.3 Mietabweichungen
4.4.3.1 Wertsicherungsklauseln

Nach den vorliegenden Mietvertragen sind folgende Wertsicherungsklauseln vereinbart.

Fb.- Nr. 1° Preisindex® Basismonat = 09/1999
FB.-Nr. 5-6, 1001, 1002 , 1004,

2001 - 2002 Verbraucherpreisindex (VPI)
FB.-Nr. 1003 Preisindex wie Fn. 5

Vereinbart ist die Erhéhung der Miete bei Schwellenwertiiberschreitung des jeweiligen Index
um mehr als 10 %. Fur die Erhéhung ist eine Erklarung des Vermieters erforderlich. Nach der
Erklarung gilt die angepasste Miete ab Beginn des folgenden Monats als fallig.

Eine Uberpriifung der vertraglich vereinbarten Mieten mittels des Wertsicherungsrechners des
Statistischen Bundesamts’ flihrt zu folgendem Ergebnis:

Fb.- vereinbart Indexierte Miete gezahlt erzielbar Differenz
Nr. It. Vertrag p. m. per Stand p. min € p. m.in€ p. m.in€
12/2015

0001 281,21 1,547 628,17 435,03 193,14
0005 792,00 1,235 907,63 978,12 -70,49
1002 1037,00 1,418 1.037,00 1.470,47 -101,57
1003 472,94 1,776 850,03 839,94 10,09
2001 561,60 33,8% 695,76 751,42 -55,66
Differenz

Summe Praxen 3.822,32 € 4.039,95 -217,63 €
Abweichung in % 5,7%

Fir die Fb.- Nr. 0001 erlbrigt sich eine Indexanpassung, da die zum Stichtag gezahlte Miete
aus dem Ladengeschaft Uber dem Ergebnis der Wertsicherung liegt.

Far die Die Fb.- Nrn. 0002, 0007 und 1001 liegen keine Mietvertrage vor.

Die FB.-Nrn. 0003, 0004, 0006, 1004 und 2002 zéhlen zum Leerstand

Die Differenz der indexierten Praxismieten Fb.- Nrn. 6 und 1001 - 1004 zu dem tatsachlich

gezahlten Mietzins betragt monatlich 430,53 €.

Die Differenz zwischen der tatsachlich gezahlten und der indexierten Miete betragt:

Differenz der indexierten Miete zu der tatsachlich gezahlten p. m. 218 €
X | Monate 12
= | Differenz p. a. -2.616 €

5 Fb.- Nr. = Flachenbestandsnummer
8 Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und Angestellten mit mittlerem
Einkommen - Friheres Bundesgebiet (ab 1948) Basis 1980.

7 vgl., Anlage Nr. 6, S. 51.
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4.4.3.2 Mindermiete Praxen

Im vorliegenden Fall wurde die Ertragswertberechnung auf Grundlage der markttblich
erzielbaren Miete kalkuliert. Die Differenz zu der tatsachlich erzielten Miete betragt:

Marktibliche Miete untere Bandbreite 1S24 71.364 €
- | Tatsachlich gezahlte Miete 525€/m?| 826 m? | 12 Monate -52.038 €
= | Differenz p. a. 19.326 €

4.4.3.3 Wertminderung aus Mindermieten gesamt

Im Bewertungsfall kann nicht beurteilt werden, ob Mieter ein Erh6hungsverlangen akzeptieren,
ob sie kundigen, ihre Optionen nicht ziehen oder ob sich die Situation ggf. durch Fluktuation
verandert. Deshalb kann der aus den indexierten- und Mindermieten resultierende Nachteil
nur Uberschlagig taxiert werden. Ich gehe davon aus, dass eine Mietanpassung an die
Marktmiete einen Zeitraum von etwa 5 Jahren erfordert. Dann betragt der wirtschaftliche
Nachteil:

Mietdifferenz zur marktiblichen Miete p. a. 19.326 €
- | Differenz aus den Indexierten Mieten p. a. -2.616 €
= | Mindermiete gesamt 16.710 €
x | Vervielfaltiger n = 5 Jahre. Zinsful® = 6,30 % 4,12
= | (vorlaufige) Wertminderung 68.845 €
+ | Kosten der Anpassung (zeitraum der Durchfihrung, Gutachter u. &) Pauschal - 10 % 6.885 €

Wertminderung gesamt 75.730 €

4.4.3.4 Mietausfall Krebsgesellschaft

Fir die FN.- Nr. 0003 wurde bei der Schatzung des Rohertrags keine Miete angesetzt. Ein
gesonderter Abschlag ertbrigt sich daher.

4.4.4 Leerstiande

Bei Leerstanden der gegenstandlichen Groflenordnung ist es marktiblich die brachliegenden
Flachen zu einer geringeren Miete zu vermarkten. Als Anreiz flir Mieter werden in solchen
Fallen auch mietfreie Anfangsphasen angeboten. Die daraus resultierende monetare
Relevanz kann nur Uberschlagig und unter Ansatz eines erhdhten Risikos geschatzt werden.
Ich betrachte folgende Parameter als kalkulatorisch vertretbar:

Flache: 684 m? (ohne FI.- Nr. 0003)
Mietansatz geschatzt: rd. 2,00 €/m?

Bewirtschaftungskosten: 20 %

Vermarktungsdauer: 5 Jahre

Restnutzungsdauer: 19 Jahre

Liegenschaftszins 6,30 % + Risikozuschlag 2 % = 8,30 %
Vervielfaltiger bei: n =19 Jahre, i = 8,30 % = 9,40
Diskontierungsfaktor bei: n =19 Jahre, i = 8,30 % = 0,6712
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Flache Leerstand gesamt (ohne Fb.- Nr. 0003) 684 m?
x | Nettokaltmiete p. m./m? 2,00 €/m?
X | Monate 12
= | Jahresrohertrag 16.416 €
- | Bewirtschaftungskosten rd. 20 % 3.283
= | Jahresreinertrag 13.133 €
x | Vervielfaltiger 9,40
= | Kapitalisierte Reinertrage 123.450 €
x | Diskontierungsfaktor n = 5 Jahre, i = 8,3 % 0,6712
= | Ertragswert zum Stichtag 82.860 €

4.5 Ergebnis des Ertragswertverfahrens

Der Ertragswert des Grundstlicks betragt ohne die Berlicksichtigung der Betriebsausstattung:

(vorlaufiger) Ertragswert 1.447.057 €
- | Wertminderung fir Schaden und Mangel -1562.400 €
- | Wertminderung Baulast -3.101 €
- | Wertminderung wegen Mindermieten -75.730 €
+ | Ertragswert der Leerstande 82.860 €
= | Ertragswert des Grundstlcks zum Stichtag 1.291.948 €

Gerundet auf 1.300.000 €

5 Aufteilung nach Buchgrundstiicken

Auftragsgemal sind bei mehreren Versteigerungsobjekten die Einzelwerte zu bestimmen,
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt. Diese Aufteilung wird im
vereinfachten Verfahren nach dem Verhaltnis der Nutzflachen (vgl. Nr. 4.3.2, S. 27)
vorgenommen. Da das Grundstlick Brunsbdittel Blatt 1006 BV Nr. 5 keine Reinertrage
generiert, ist der um die Baulast bereinigte Bodenwert aus dem Gesamtergebnis
herauszunehmen:

1.300.000 € - 20.755 = 1.179.245 €

Die Einzelwerte der Buchgrundstiicke betragen:

Brunsbiittel Flurstiick Gesamt Anteil | Teilwert gerundet
Blatt 634 BV Nr. 3 37/2 1.279.245€ | 38 % |486.113€| 486.000,00 €
Blatt 198 BV Nr. 3 37/6,499/37 | 1.279.245€ | 6% | 76.755€ 77.000,00 €
Blatt 1006 BV Nr. 4 37/3 1.279.245€ | 56 % |716.377 € 716.000,00 €
Blatt 1006 BV Nr. 5 37/9 20.755 € 21.000,00 €
Gesamt: 1.300.000,00 €
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6 Verkehrswert

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

In Anlehnung an die vorstehenden Ausfilhrungen und Berechnungen wird der Verkehrswert
(Marktwert) der Wohn- und Geschaftsgrundstiicke zum Stichtag am 08.09.2023 wie folgt

geschatzt:

Nach Buchgrundsticken:

Grundbiicher | Blatt | BV Nr. GroRe Lage Verkehrswert
634 570 m2| Koogstrale 43 486.000,00 €
von 198 406 m? | Wurtleutetweute 1 77.000,00 €

Brunsbuttel 1006

1.596 m?| Koogstrafie 41 716.000,00 €
1006 213 m2| Koogstrafke 41 21.000,00 €
Als wirtschaftliche Einheit gesamt 1.300.000,00 €

a| b W W

Dieses Gutachten wurde nach personlicher Besichtigung dem visuell festgehaltenen baulichen
Zustand nach Studium der Objektunterlagen, griindlicher 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 20.12.2023

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. 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

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 062/2023



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 28/22 -39 -

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 fiir die Dauer von 6 Monaten.

Gesetzliche Grundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Normen:
Diese Wertermittlung erfolgt in Anlehnung nachfolgend aufgeflihrte Gesetze, Verordnungen
und Richtlinien®;

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Immmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIVO)

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

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

0 O B B A

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:

[1 GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Luchterhand

[l Kleiber Digital, Stand 11/2023, 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.

8 jeweils in der aktuellen Fassung;
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Anlagen

Flachenbestandsliste mit Mietern und Nettokaltmieten
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Nr.2 Flachenaufteilung

Flachenbestandsnummer (Fb.- Nr.) Laden in m?
0001 67
0002 34
gesamt 101
Praxen/Biro in m?
0005 176
1001 61,6
1002 247
1003 185
2001 156
gesamt 825,6
Wohnungen in m?
1005 68,2
2003 59,6
2004 54,5
2005 30
2006 60
Gesamt 272.3
Apotheke in m?
0007 175
2007 41
Leerstande in m?
0003 104
0004 312
0006 142
1004 160
2002 70
gesamt 788
Gesamt 2203
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Dachgeschoss

Vorstehende Plane konnten wegen der Unzuganglichkeit von Praxen und Wohnungen
nicht auf Stimmigkeit gepruft werden. Abweichungen sind daher nicht auszuschlie3en.
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Nr.4 Marktmieten 1S24

1524 Mietpreise fiir Gewerbeimmobilien

25541 Brunsbiittel

Auswertungszeitraum: Januar 2023 bis Juni 2023
Auswertungsgebiete: PLT-Berirk 25541 / Kreis Dithmarschen
Produktauspragung: einfache Auswertung

Alle Angebote 29 13,40 € 4,00 € - 29,58 € 1.371
Biro / Praxis 11 (37.,9%) 11,86 € 7,20€-2243 € 103 (7,5%) ﬂ
Einzelhandel 10 (34,5%) 12,68 € 3,8B2€-2564¢€ 233 (17%)
Hallen / Produktion 2 2 = 270 (19,7%)
Sonstige - - - 226 (16,5%)

1524 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

25541 Brunsbiithel,

Answerlungszeilradin: Januar 2023 bis Juii 2023
Auswertungsgeblete: PLZ-Bezirk 25541 / Kreis Dithmarschen
Produktauspragung: einfache Auswertung

@

geoport

Alle Angebote 27 7,95 € 4,68€-11,13€ 7.168
<=30m?2 1(3,7%) 20,00 € - 4.663 (65%)
>30 - 60 m? 9 (33,3%) 7.13 € 4,52€-854€ 5.285 (73,7%)
>60 - 90 m2 12 (44,4%) 7,56 € 588€-11,13€ 5.573 (77,8%)
>90- 120 m= 3(11,1%) 8,56 € 7,00€-10,71€ 5.107 (71,2%)
>120 m2 2 (7,4%) 7,03 € 692€-7,14€ 4.901 (68,4%)
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Nr.5 Wertsicherung

- Ergebnis der Berechnung mit thren Angaben - Statistisches Bundesamt Deutschland 202,23, 20:22

Statistisches Bundesamt

f_lgebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

7 1,1 unterer Schwellenwert

80,5 oberer Schwellenwert

81,2 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals iiberschritten wurde. Dies war fiir den Monat
Dezember 2004 der Fall.

7,1 % Betrdgt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats September 2000 bis zum Indexstand des
erstmaligen Uberschreitens des Schwellenwertes.

117,3 Ist der Indexstand fiir den ausgewidhlten Monat November 2023,

5‘&,7 % Betrigt die prozentuale Verinderung vom Indexstand des Monats September 2000 bis zum gewéhlten
Indexstand.

m,m Ist der Betrag von 281,21 € erhoht um 54,7 %

lhre Angaben zur Berechnung:

« Schwellenwertberechnung

« Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Frilheres Bundesgebiet (ab
1948)

« Berechnung bezogen auf Punkte (Prozentpunkte)

« Anpassung bei Veranderung des Index um 10,0 Punkte

« Anpassung bei Uberschreiten des Schwellenwertes

« Basisjahr 1980

« Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: September 2000
_» Zeitpunkt flir das Ende der Berechnung: November 2023

Zu Fb.- Nr. 0001
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- Ergebnis der Berechnung mit Ihren Angaben - Statistisches Bundesamt Deutschiand 20.12.23, 21:1

DuISTATIS Statistisches Bundesamt

wissen, nutzen,

E_rgebnis der Berechnurg

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

85,5 unterer Schwellenwert

104,5 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages kann erfolgen.

104,7 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals iiberschritten wurde. Dies war fiir den Monat
Dezember 2021 der Fall.

10,2 % Betrigt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats August 2015 bis zum Indexstand des
erstmaligen Uberschreitens des Schwellenwertes.

117,3 Ist der Indexstand fiir den ausgewadhlten Monat November 2023,

23,5 % Betrigt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats August 2015 bis zum gewdhlten
Indexstand.

978,12 € 15t der Betrag von 792,00 € erhiht um 23,5 %

lhre Angaben zur Berechnung:

» Schwellenwertberechnung

« Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

» Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 10,0 Prozent
« Anpassung bei Uberschreiten des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: August 2015
« Zeitpunkt fiir das Ende der Berechnung: November 2023

Zu Fb.- Nr. 0005
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- Ergebnis der Berechnung mit lhren Angaben - Statistisches Bundesamt Deutschland 21.12.23, 04:35

Statistisches Bundesamt

Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

74,‘I unterer Schwellenwert

9 1,0 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages kann erfolgen.

91,2 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals iiberschritten wurde. Dies war fiir den Monat
Februar 2012 der Fall.

10,3 % Betrigt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats September 2006 bis zum Indexstand des
erstmaligen Oberschreitens des Schwellenwertes.

117,3 Ist der Indexstand fiir den ausgewahlten Monat November 2023.

‘1-1,8 % Betragt die prozentuale Verinderung vom Indexstand des Monats September 2006 bis zum gewdhlten
Indexstand.

142 Q!"’Z £ Ist der Betrag von 1037,00 € erhdht um 41,8 %

lhre Angaben zur Berechnung:

» Schwellenwertberechnung

«+ Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

« Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Verdnderung des Index um 10,0 Prozent

« Anpassung bei Uberschreiten des Schwellenwertes

+ Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: September 2006
« Zeitpunkt fiir das Ende der Berechnung: November 2023

Zu Fb.- Nr. 1002
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- Ergebnis der Berechnung mit |hren Angaben - Statistisches Bundesamt Deutschland

wisscn.nutzen,

Ergebnis der Berechnung

DUISTATIS Statistisches Bundesamt

20.12.23, 21:35

86,2 unterer Schwellenwert

99,4 oberer Schwellenwert

Februar 1995 der Fall.

erstmaligen Uberschreitens des Schwellenwertes.

117,3 Ist der Indexstand fiir den ausgewahlten Monat November 2023.

Indexstand.

m’M Ist der Betrag von 472,94 € erhdht um 77,6 %

lhre Angaben zur Berechnung:

« Schwellenwertberechnung

« Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern
und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet (ab
1948)

« Berechnung bezogen auf Punkte (Prozentpunkte)

« Anpassung bei Verdnderung des Index um 10,0 Punkte

« Anpassung bei Uberschreiten des Schwellenwertes

« Basisjahr 1980

« Berechnung mit Monatsindizes

» Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: August 1992
» Zeitpunkt fiir das Ende der Berechnung: November 2023

Die berechneten Schwellenwerte des Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Arbeitern und

Angestellten mit mittlerem Einkommen - Friiheres Bundesgebiet {ab 1948) auf der Basis 1995=100 betragen:

Eine Anpassung lhres Vertrages hitte bereits vor Dezember 1999 erfolgen kénnen.

99'6 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals Uberschritten wurde. Dies war fir den Monat

7,3 % Betrigt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats August 1992 bis zum Indexstand des

77,6 % Betrigt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats August 1992 bis zum gewahlten

Zu Fb.- Nr. 1003

Sachverstéandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel

Reg.-Nr. 062/2023



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 28/22 -50 -

- Ergebnis der Berechnung mit lhren Angaben - Statistisches Bundesamt Deutschland 20.12,23, 21:42

Statistisches Bundesamt

Ergebnis der Berechnung

Die berechneten Schwellenwerte des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland auf der Basis 2020=100 betragen:

78,9 unterer Schwellenwert

96,5 oberer Schwellenwert

Eine Anpassung lhres Vertrages kann erfolgen.

96,9 Ist der Indexstand bei dem der Schwellenwert erstmals iiberschritten wurde. Dies war fiir den Monat Juli
2017 der Fall.

10,5 % Betrdgt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats Juli 2008 bis zum Indexstand des
erstmaligen Uberschreitens des Schwellenwertes.

117,3 Ist der Indexstand fiir den ausgewihlten Monat November 2023.

33,8 % Betriigt die prozentuale Verdnderung vom Indexstand des Monats Juli 2008 bis zum gewahlten Indexstand.

751,42 € st der Betrag von 561,60 € erhiht um 33,8 %

lhre Angaben zur Berechnung:

« Schwellenwertberechnung

« Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

« Berechnung bezogen auf Prozent

« Anpassung bei Veranderung des Index um 10,0 Prozent
« Anpassung bei Uberschreiten des Schwellenwertes

« Berechnung mit Monatsindizes

« Zeitpunkt fiir den Beginn der Berechnung: Juli 2008

« Zeitpunkt fiir das Ende der Berechnung: November 2023

Zu Fb.- Nr. 2001
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Nr. 6 Protokoll Brandverhiitungsschau vom 26.06.2007

Protokoll des Fachdienst Bau und Naturschutz in Auszugen:

[olaende Mangel wurden festgestelt:

Die Feuerschutztir® pwischen Treppenraoum und Dachge-
schoss [Arzipraxis Hautarzt) schlieBt nicht selbsttéitig und dicht
ab.

Die SchlieBfolgeregelung ist neu einzustellen.

Die rauchmeldergesteverte Feststellanfage fUr die Tor ist einer
wiederkehrenden Prifung (einmal Jahrlich) zu unterziehen.
Der Profnachwaeis ist im Rahmen der Mdangelabstellung (val.
Anlage 1) beizubringen.

Termin:
18.01.08

D

2. FOr den Treppenraum fehli ein wirksamer Rauchabzug.

Der Rauchabzug kann durch von Hand zu &ffnende Fenster
(MindestmaB 60 x 90 cm) in jecler Ebene baw. durch einen
rauchmeldergesteuerten Rauchabzug in der MindestgriBe
von 5 % der Grundfltiche des Treppenraumes, mindestens
jedoch 1 m? sichergestellt werden,

Die HandauslGsungen fUr den Rauchabzug sind auf Grund
der besonderen Art der Nutzung des Objektes in jeder Ebene
vorzusehen.

3. Die Fluchtwegfihrung aus der Hautarztpraxs ist nicht gekenn-
zgichnet.

Sie ist in Form einer Sicherheitsbeleuchtung der Rettungswege
gem. DIN EN 1838 (z.B.: als Einzelbattersisysteme) sicherzustel-
len.

Die Kennzeichnungen missen der DIN 4844 entsprechen.

Fir den Treppenraum ist eine Sicherheitsbeleuchtung in Be-
reitschaftsschaltung (z. B. als Enzelbatteriesysteme) vorzuse-
hen,

4, Die Tor zur Wohnung im Dachgeschoss muss als Vollspantir
gemdB DIN 48704 1. V. m. DIN EN 79 sowie dicht {mindestens 3-
seifig umlaufende Tordichtungen) gegen den Treppenraum
abschiielen,
soll die Wohnung zu gewerblichen Iwecken genutzt werden
Isteht z. Z. leer), muss die Tir in feuerhemmender und rauch-
dichter Bavart (T 30-RS) gemdB DIN 4102 Teil 5 und DIN 18095
abschlieBen.

Der Einbau dieser Tirkonstruklion wird empfohlen, so dass eine
jederzeitige Nutzungsanderung (z.B.: Wohnen zu Gewerbe) in
der Zukunft ohne weitere Anderungen erfolgen kann.

5. Im Obergeschoss wurde im Rahmen des Umbaues die feuer-
hammende Trennung zwischen Treppenraurn und Praxisebe-
ne [FuBpflege, HNO, Gyndkologe, Allgemeinmediziner) zu-
rickgebaut.

Der MNachweis dber die mindestens feuerhemmenden Wand -
und Trennwandkonstruktionen des erweiterten Treppenhauses
ist zu fhren,

Die einzelnen Praxen sind gegen den Treppenraum durch
mindestens feuerhemmende und rauchdicht schlieBende
TOren [T 30-R5) gemat DIN 4102 Teil 5 und DIN 18095 abzutren-
nen.

Termnin:
18.01.08

Termin:
18.01.08

Termin:
18.01.08

Termin:
18.01.08
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Ein E-esfcnds;_hut.z durch erteilte baurechtliche Genehmigun-
gen konnte fir die Erweiterung des Treppenraumes nicht
festgestellt werden.

Die Decke im Elekiroanschl i
: ussraum ist zum Iwi
bereich zum Teil gedfinet. ischendecken-

Die Deckendffnung ist in mind
estens f
U verschlieRen. s feuerhemmender Bauart

Termin:
18.01.08

Die Fluchtwegfihrung innerhalb der Praxen sowie clie Not-
ausgéinge sind in Form einer Sicherheitsbeleuchtung flr Ret-
tungswege gemdaB DIN EN 1838 (z.B.: als Einzelbatteriesyste-
me) ZU kennzeichnen und auszuleuchten. Die Kennzeichnun-
gen mussen der DIN 4844 entsprechen.

Die Tor zwischen Arztpraxis und Treppenraum im Erdg eschoss
muss in mindestens feuerhemmender und rauchdichter Bau-
art gegen den Treppenraum abschlieBen. Die vorhandene
1ir erfUllt diese Anforderungen augensc heinlich nicht.

Die geplante Treppenra umerweiterung zur KoogstraBet kann
wie folgt umgesetzt werden:

al

b)

=

Abtrennung der Treppenruumemaiterung durch eine feu-
erhernmende und rauchdicht schiieBende Tur gemal DIN
4102 Teil 5 und DIN 180%5.

Erweiterung des Treppenraumes durch feuerhemmende
wzw. feuerbestandigen rauma bschlieBende Wande und
pDecken zur Kinderarzt- und Kleintierpraxis sowie zum Ober-
geschoss.

Herstellung einer feverhemmenden DIw. feuerbestandi-
gen Verglasung zur Kinderarzt- und Kleintierpraxis.

Die Notausgéinge sind in Form einer Sicherheitsbeleuch-
tung gemdiB DIN EN 1838 zu kennzeichnen und auszu-
leuchten. Die Kennzeichnungen missen der DIN 4844 ent-
sprechen.

Toren im Verlauf von Fluchtwegen sowie die Notausg@nge
miissen sich ohne Hilfsmittel von innen/in Fluchtrichtung
(z.B.: durch den Einbau selbstverriegelnder Anfipanik-
schidsser gemdl DIN EN 179) 6ffnen lassen.

Die Fluchtwegfihrung und der Notausgang aus der Alige-
meinmedizinerpraxis im Erdgeschoss ist in Form einer Sicher-
heitsbeleuchtung fir Rettungswege gemdaB DIN EN 1838 zu
kennzeichnen und auszuleuchten. Die Kennzeichnungen mis-
<en der DIN 4844 enisprechen.

aufgrund der komplizierten Raumstruktur des Objektes und
der besonderen Art der Nutzung sowie der besonderen Ver-
sorgungsfunktion for die Bevolkerung der $tadt Brunsbittel
wird der Beireiberin dringend empfohlen, das Objekt fi&-
chendeckend in Form eines rauchmeldergesteuerten Haus-
alarms zu Uberwachen. Die Brandmeldung sollte in jedem Fall
auf eine standig beseizte Stelle (Leitstelle der Feuerwehr,
Wach- und SchlieBdienst oder pereitschaffsdienst) aufge-
schaltet werden, '

h Auftrag

Termin:
18.01.08

Termin;
18.01.08

Termirn:
18.01.08

Termin:
18.01.08

Termin:
18.01.08
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Nr.7 Protokoll Brandverhiitungsschau vom 31.08.2016

Protokoll des Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz Abt. vorbeugender Brand-
und Gefahrenschutz.

Aufgrund der besonderen iiber die Jahre gewachsenen Ge-
baudestruktur mit den sich daraus ergebenen baulichen Ei-
genart, der besonderen Patientensituation (Aufwachraum) in
der Praxis von Herrn Dr. StraBburg und den Gefahren fiir
die Einsatzkréfte (Réntgenrdume/technische Gase) ist es fiir
die Feuerwehr im Einsatzfall notwendig, sich mittels objekt-
bezogenen Informationen einen schnellen Uberblick zu ver-
schaffen,

Fiir das gesamte Objekt wird ein Feuerwehrplan nach der
zurzeit gliltigen DIN 14095 »Feuerwehrplane fiir

bauliche Anlagen" als erforderlich angesehen.

Aufgrund der unter Punkt' 1 genannten Aspekte wird
dringend empfohlen, das Objekt mit einer flichendecken-
den :

( rauchmerdergesteunrte]E-ranclmeldeanlage auszuriisten.
Eine Alarmierung hat an eine sténdig besetzte Stelle zu er-
folgen. :

Die Hauptabsperreinrichtung der Gasleitung ist dauerhaft zu
kennzeichnen.

Der sichtbare Verlauf der Gasleitung ist durch einen gelben
Anstrich kenntlich zu machen.

Die Tir im Verbindungsgang ven der Apotheke zum Gebau-
de in der Wurtleutetweute 1 ist mit einem TirschlieBer zu
versehen.

Solite diese Verbindungstiir aus betrieblichen Griinden auch
nur zeitweilig gedffnet bleiben, so ist diese mit einer Fest-
stellvorrichtung und automatischen Brandfriherkennungsan-
lage (Rauchmelder), die ein selbsttitiges SchlieBen der Tiire
im Brandfall gewéhrleistet, auszuriisten.

Fiir den Zugang zur ehem. Wohnung (2.0G; Leerstand) ist
eine Tdr in der Ausfilhrung dichtschlieBend, selbstschiieBend
und vollwandig erforderlich.

Bei Wiederaufnahme der Nutzung dieser Rdumlichkeiten
sind die brandschutztechnischen Anforderungen neu festzu-
legen.

Termin

6 Monate

6 Monate

4 Wochen

4 Wochen

4 Wochen

4 Wochen
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15, Nach der DIN 14676 , Rauchmelder fiir Wohnhduser, Woh-
nungen und Rdaume mit wohnungséhnlicher Nutzung- Ein-
bau, Betrieb und Instandhaltung® miissen Rauchwarnmelder

e und die Warneinrichtungen nach Herstellerangaben, jedoch

;{( mindestens einmal im Abstand von 12 Monaten, mit einer

Schwankungsbreite von héchstens+ 3 Monaten einer In-

spektion, Wartung und Funktionspriifung unterzogen wer-

den. Die Ergebnisse der Uberpriifung sind zu dokumentie-
ren.

16,  Die im Objekt aushdngende Brandschutzordnung Teil A ist
V. der DIN 14096 Teil A und auf die drtlichen Gegebenheiten
(“j;. (z.B. Notrufnummer 0112) anzupassen,

17.  Aus brandschutztechnischer Sicht wird eine Uberpriifung

aller ortsverdnderlichen elektrischen Betriebsmittel [.5. des
/fg § 5 der Unfallverhiitungsvorschrift BGV A 3 fiir notwendig
f - angesehen,

18.  Der jahrliche Priifnachweis fiir die Rauchmelder gesteuerte

_ Feststellanlage vom Treppenraum zur Praxis im 2.0G konnte
/f { 7 zum Zeltpunkt der Begehung nicht vorgelegt werden. Dieser
|~ Priifnachweis Ist nachzureichen.

Begehung verschlossen und konnte nicht kontrolliert werden,
Dieser Raum wird im Rahmen eine Nachschau gesondert begangen.

Stadt Brunsbilttel bis zu den 0.9, Terminen schriftlich mitzuteilen,

der Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz vor.,

2 Wochen

4 Wochen

6 Monate

4 Wochen

Der Maschinenraum mit dem Zugang von der Hofseite war zum Zeitpunkt der

Das Abstellen der Méngel ist dem Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz der

Eine kostenpflichtige Uberprifung (Nachschau) der Mdngelbeseitigung behalt sich
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Nr. 8 Baulastenauskiinfte

Stadl b t t I
— WIFLFALY. BFWEGE
Stadi Brunsbogiel, FD 34, Keogairals 81-83 275541 Brunssinl Stadi Brnsbitial
Dar Borgemalsinr
Herm FO Bauaudsicht und Mochbau
Albar-Schngilzer Sirale B
Gerhard Hautmann s
Immabiliensachverstandiger
Am Doktorgraben 2
25541 Brunsbdtiel
Datum; 15.11.20231
Baugrundstiick: Brunshiittel, Wurtleutetweute 1
Lagedaten: Gemarkung Brunsbiittel, Flur 105, Flurstiick 37/6
Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrier Harr Hautmann,
aufgrund lhrer Anfrage vom 14.11.2023 leile ich Ihnen mit, dass das
Flurstlick 37/6 der Flur 105

nicht mit einer dffentlich-rechtlichen Bawlast |. 5. des § 83 der Landesbauordnung Schies-
wig-Holstein (LBO) vom 08, Dezember 2021 (GVOBI. Schl-H. Seite 1422) belaste! isl,

Stadt

 Brunsbiittel

VIARALE, B Wil

T
Stadl Brunsbumel. FD 34 Koogsirale 8183 25541 Brunsoubte Stadt Brunsbliibel
Drar Bidngarm eiste
Herm FD Bauaufsicht und Hochbau
Aban-Scheaizar-Sirade §
Gerhar_d_ Hautmann _ 25541 Baursbilttel
Immobiliensachverstandiger
Am Doktorgraben 2
25541 Brunsblittel .
Dratum: 15.11. 2023
Baugrundstiick: Brunsbiittel, Wurtleutetweute 1
Lagedaten; Gemarkung Brunsbiittel, Flur 105, Flurstiick 499/37
Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrer Herr Hautmann,
aufgrund |hrer Anfrage vom 14.11.2023 teila ich Ihnen mit, dass das
Flurstiick 498/37 der Flur 1056

nicht mit einer &ffentlich-rechifichen Baulast i. 5. des § 83 der Landesbauordnung Schies-
wig-Holstein (LBO) vom 06, Dezember 2021 (GVOBI. Schl-H. Seite 1422) balastet ist,
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biiral FO M Eoog B 43 28541 B ‘Btad Brunsbitel
Cier Dirper=aivie
Herrn FO Bausufaichl und Hochisau
Gerhard Haulmann Albert-Schwstoer-Shalle 9

b : 5541 Brunsbinel
Immaobiliensachvarstdndiger

Am Doktorgraben 2
25541 Brunsbitiel

Db 15192000

Baugrundstiick: Brunshbiittel, Koogstrale 41
Lagedatan: Gemarkung Brunsbiittel, Flur 105, Flurstilck 379
Varhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzaichnis
Sehr geehrier Herr Hawimana,
aufgrund thrar Anfrage vom 14.11.2023 teile ich Ihnen mit, dass das
Flurstiick 37/9 der Flur 105
mit einer &ffentlich-rechilichen Baulast i, 5 des § 83 der Landesbauordnung Schleswig-

Holstein (LBO) vom 06, Dezember 2021 (GVOBI. Schi-H. Seite 1422) belastet ist
Eine Kopie des Baulastenbiattes Nr. 360 ist beigatigt.

| Brunsbiittel

WL &I R

—r
Eosloramarseideis ras Brunabitral . Basebak (O T |
R Koogstrafe A1 tellw.

Osmatomg _ Seonabiteal 00 Nar iir] N O 1.1 |
1 e | [ Sr— Bemirhunges

Des Flurstick 37/9 der Flur 105, im beilisgenden Legeplan grin schraffisrt dergeacsils, apshs
dem Orusdatick Koogstrafe 3% (Fluratlch 3700 dar Fluer 105) fic efine softery intensivers baulices
Nrtzung mld Matandulliche our Varflguog

Eingotragen == O07.12.1583
wdgrusd dor Dintregengsverfigung vom 07.12.1930
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VNS
/&

Ny

zum Baulastonblatt Nr. 360,

Sehr geehrter Harr Haulmann,

Eing Kopie des Baulastenblattes Nr. 55 ist beigeflat.

Flurstlickes 37/3 der Flur 105

. Nr. 1
09%74C iz
Meio o et " |
L SR g
Brunsbiittel
—_— WIELFALL. BEWILIT

Stadi Brunsbilts. FD 34 Koogavaile 81-83, P41 Brensbomal Stacit Brunsbintel
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26541 Brunsbittel Zirnimes 120 Bauar

Fndren POtTBONEDSIATL-DrnEbuate! oo

Tel. (48527301220

A V3682 0-01-0019623

Diatuma: 15,11 2033 Herke
Baugrundstiick: Brunsbiittel, Koogstralie 41
Lagedaten: Gemarkung Brunshiittel, Flur 105, Flurstlick 37/3
Vaorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

aufgrund Ihrer Anfrage vam 14.11.2023 teile ich Innen mit, dass zugunsten des

eine &ffentlich-rechtliche Baulast i. S. des § 83 der Landesbauordnung Schieswig-Holstain
(LBO) vom 08, Dezember 2021 (GVOBI. Schl-H. Seite 1422) singatragen ist,
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Nr.9 Bilder

Westfassade Koogstralie 41

Dahboden Haus Nr. 41
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Haus Wurtleutetweute 1 von Osten

Hofflache Wurtleutetweute 1 Blick in einen Leerstand Koogstralie 43
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Sanitar Leerstand Koogstralde 41 rickwartiges Gebaude Westfassade

Nordansicht Koogstralle 41 Nordwestansicht Wurtleuetweute 1

Ostfassade Koogstrale 41 rlickwartig Beispiel Fenstersturz
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Leerstand Koogstralte 41 EG rickwartiges Gebaude
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