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Wertgutachten

(Anscheinsgutachten)

Uber den Verkehrswert (Marktwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebauten Grundstucks Markt 2 in 25712 Burg.

Der Verkehrswert des (unbelasteten) Grundstlicks betragt zum Stichtag am 06.12.2023

165.000,00 €

— ein - hundert - funf - und - sechzig - tausend - Euro —

148.000,00 €
17.000,00 €

Davon entfallen auf das Bestandsverzeichnis Nr. 1

Davon entfallen auf das Bestandsverzeichnis Nr. 2

Dieses Gutachten umfasst 35 Seiten einschlieldlich Anlagen, Ausfertigung Nr. 1 von 2
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b.)

g.)
h.)

Auskiinfte fir das Gericht und Kurzzusammenfassung
Auskinfte

Informationen zu Mietverhaltnissen liegen nicht vor.

Der zustandige Schornsteinfeger ist , , 23617
Stockelsdorf. Tel.: 0451- . Auf Anfrage teilte telefonisch mit,
in dem Gebaude seien 3 Gasetagenheizungen aus 2017 verbaut. Diese seien jedoch
noch nicht gemessen, da auch er bisher noch keinen Zutritt zu dem Gebaude erlangt
hat.

Ein Gewerbebetrieb ist augenscheinlich nicht eingerichtet.

Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen (Zubehor i. S. d. § 97 BGB) waren nicht
feststellbar.

Ein Energieausweis i. S. d. Gebaudeenergiegesetzes (GEG) liegt dem Unterzeichner
nicht vor.

Bauauflagen/baubehdérdliche Beschrankungen und/oder Beanstandungen wurden
nicht bekannt.

Verdacht auf Hausschwamm war von auf3en nicht erkennbar.

Der Grundstickseigentimerin wurden Termine zur ortlichen Aufnahme fir am
28.11.2023 und am 06.12.2023 mitgeteilt. Zu beiden Terminen wurde weder die
Eigentimerin noch ein Vertreter angetroffen. Insoweit erfolgt die nachstehende
Bewertung auftragsgemal nach dem aufReren Anschein. Auf entsprechende
Unwagbarkeiten wird ausdrucklich hingewiesen.
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2. Kurzzusammenfassung

Die Bewertungsgrundstiicke liegen in Ortslage der etwa 4.200 EW z&hlenden Gemeinde Burg.
Sie sind mit einem vor ca. 1940 (geschatzt) errichteten Wohn- und Geschaftshaus mit
Wintergartenanbau und einer Garage bebaut. Die Eckdaten und Ergebnisse der Bewertung
werden im Nachfolgenden tabellarisch zusammengefasst.

Objekt Wohn- und Geschaftsgrundstiick
Grundstlcksgrofie

Burg Blatt 591 BV Nr. 1 Flurstick 1055/112 241 m?
Burg Blatt 591 BV Nr. 2 Flursttick 107/2 281 m?
Flache gesamt 522 m?
Bodenrichtwert 95,00 €/m?
Modifizierter Bodenrichtwert 108,30 €/m®
Bodenwert gesamt 56.533 €

Bebauung Wohn- und Geschéftshaus mit Garage
Geschosse im Wohnhaus EG, OG, DG und Teilkeller
Laden 1
Wohnungen 1-2
Baujahr / fiktive Baualtersklasse ca.um 1913
Baulicher Zustand Instandhaltungsrtckstand
Nutzflache EG ca. 91 m?
Wohnflache EG/DG ca. 132 m?
(vorlaufiger) Ertragswert 217.303 €
in €/m? Wohn- und Nutzflache rd. 974 €
Rohertragsvervielfaltiger 11,4
Bodenanteil am Ertragswert rd. 26 %
Abschlag fur Instandhaltungsrickstéande 20.000 €
e
Verkehrswert gerundet 165.000 €
Davon anteilig Burg Blatt 591 BV Nr. 1 148.000 €
Davon anteilig Burg Blatt 591 BV Nr. 2 17.000 €
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Il. Gutachten

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Meldorf
Beschluss vom: 09.10.2023

Grundbuch von
Blatt

Grundbuch (auszugsweise):

Bestandsverzeichnis Nr.

Gemarkung
Flur
Flurstick
GroRke

und

Bestandsverzeichnis Nr.

Gemarkung
Flur

Flurstiick
Grolke
Wirtschaftsart
Lage

Eigentimerin:

Burg (Dithmarschen)
591

1

Burg (Dithmarschen)
9

1055/112

241 m?

2

Burg (Dithmarschen)
9

107/2

281 m?

Gebaude und Freiflache

Am Markt 2

Verkehrswertgutachten zur Vorbereitung der Zwangsver-

Nach den Versteigerungsbedingungen des ZVG bleiben
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs im Rahmen der

Gutachtenzweck:

steigerung (§ 74 a Nr. 5 ZVG)
Gutachtenumfang:

Verkehrswertermittlung unbertcksichtigt.
Ortsbesichtigung:

Unterlagen und Informationen:

Die Ortsbesichtigungen wurden am 28.11.2023 und am
06.12.2023 durchgefihrt. Die Gebaude waren nicht
zuganglich. Von dem Grundstlick wurde nur der Hofraum
zur Stral3e besichtigt.

Durch den Auftraggeber wurden folgende Unterlagen bzw.
Informationen zur Verfigung gestellt:

e Grundbuchablichtung vom 01.07.21

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel

Reg.-Nr. 068/2023
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Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgefuhrt:

e Flurkarte vom 13.11.2023

e Baubehdrdliche Auskiinfte zu Baulasten

e Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte flr den
Kreis Dithmarschen, Stichtag des Richtwerts ist der
31.12.2022.

e Marktdaten aus den Grundstiicksmarktberichte flir den
Kreis Dithmarschen 2022.

¢ Wohnungs- und Gewerbemieten von 1S24 (ber on-
geo/Erfurt

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 068/2023
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 GroRraumige Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzanhl:

Ortsbeschreibung:

Schleswig-Holstein
Dithmarschen

Gemeinde Burg im Amt Burg - Sankt Michaelisdonn, mit rd.
4.200 Einwohnern

Die Gemeinde liegt im sudostlichen Kreisgebiet des
Kreises Dithmarschen in kurzer Entfernung zum Nord-
Ostsee-Kanal.

5 LD 1 i

Ausschnitt aus der Landkarte (unmafstablich)

Infrastruktur:

Bildung:

Freizeit:

Verkehr:

In der Gemeinde sind alle Geschafte zur Deckung des
notwendigen  Lebensbedarfs  vorhanden.  Nachste
Mittelzentren sind die Kreisstadte Heide (Dithmarschen), in
ca. 33 km norddstlicher Entfernung und ltzehoe
(Steinburg), in rd. 27 km sltdwestlicher Entfernung. Die
nachst gelegenen Oberzentren sind Kiel, Neumunster und
Hamburg.

Kita, Grund- und Gemeinschaftsschule befinden sich im
Ort. Gymnasien sind in Marne und Brunsbuittel erreichbar.

Das ortliche Vereinsleben, Sporteinrichtungen, ein
Schwimmbad, Radwege und Wassersportmoglichkeiten
an der Nordsee bieten vielfaltige Freizeitmoglichkeiten.

Zur B55 (Husum — Itzehoe) Uber die L139 in ca. 15 km
westlicher Entfernung, zur A 23 (Hamburg — Heide), AS —
Schafstedt, in ca. 15 km nordlicher Entfernung; ein DB
Bahnhof (Linie HH — Westerland) befindet sich im Ort.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 068/2023
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Der regionale OPNV ist durch eine Busverbindung
gewabhrleistet; Es besteht eine direkte Fahrverbindung tber

den Nord-Ostsee-Kanal.

Entfernungen: Landeshauptstadt Kiel ca. 92 km
Kreisstadt Heide ca. 33 km
Hamburg ca. 94 km
2.2 Kleinrdumige Lage
Innerdrtliche Lage: Markt 2, in zentraler Ortslage
"
%
Burg (Dithmarschen) "_'.T. .
h 4
e‘;
%
Ausschnitt aus der Gemeindekarte (unmafstablich); Copyright by Open Street Map
Bauliches Umfeld: gemischte Bebauung
Ortliche Entfernungen: Das Ortszentrum mit den Geschaften und der

Gemeindeverwaltung ist in kurzer Entfernung erreichbar.

Geschéftslage gut mit ausreichend 6ffentlichem Parkraum
Wohnlage: gut
Immissionen: Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren keine

Immissionen auffallig.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel
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2.3. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.31 Privatrechtliche Situation

Grundstlicksbelastungen: Grundbuch Abt. 1l
. E:hg-éagli
Amtspericht  Meldorf Grundbuch von  Burg {Dithmarschenj Blatt 531 Iweite Abtsilung 1
a _fande _ala'akﬂ.rmai |
Ejma- Bestardsverzeicins . |
- -
Z 1 D&Hﬂﬁd&mﬁi@ﬁﬂ%&%éﬁ?&mﬂbﬁﬁﬂmlaﬂgm 1@.1*2&5%*11@;&1;@ |

nordwestiche Mauer zum Enlassen von Tragebalcen fir den anfiegenden Teil seines Gebaudes zu benutzen
und beim Abbruch des denenden Gsbaudss das Stehenblaiben baow. Wisderhersisllen sines eforderkchen
Bauerisils zu verianger .

eingefragen am 03.05.1913 und urngeschriabar;m 204011871,

4 1 Beschrdnkle persénliche Diznstbarkeit ,_.m:rsimg'l und Betriefy einer Transformatorensiation} &r
Schieswag Akdiengesellschaft,
gemnif BewiBgung vom DZ.0B:2007 / 19102001 [Motar Peiirs, UR-Kr. 248401, 33701}
gar&g&a&nm&ﬂ‘l{imm
Grundbuch Abt. Il
Eintragungen wurden nicht bekannt
Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Derzeitige Nutzung:

Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden vor einem
Eigentumstbergang geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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.

augenscheinlich Leerstand

2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

Bauplanungsrechtlich wird das Grundstick nach § 34
BauGB beurteilt.

Diese Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des
realisierten  Vorhabens  und der  vorliegenden
Bauunterlagen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungsrecht wurde nicht explizit geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen bzw. deren

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 068/2023
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nachtragliche Genehmigungsfahigkeit vorausgesetzt. Es
ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass flir
den nachtraglichen Anbau des Wintergartens keine
pruffahigen Bauvorlagen in der Akte des ortlichen Baumts
auffindbar waren. Ein moglicher Ersteher tragt insoweit das
Risiko der nachtraglichen Legalisierung des Anbaus.

Baulasten: Nach schriftlicher Auskunft des Kreisbauamts des Kreises
Dithmarschen vom 29.11.2023 ist das Flurstiick 1055/112
mit einer Abstandsbaulast belastet. Flir das Flurstlck
107/2 bestehen keine Eintragungen

Denkmalschutz: Besteht nicht
Qualitatszustand: Baureifes Land, voll erschlossen
Beitrage/Abgaben: erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

2.3.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

24 Tatsachliche Eigenschaften

Ausrichtung / Zuschnitt: Die Grundsticke sind von Norden nach Siden
ausgerichtet und von unregelmafRigem Zuschnitt.

Topografie: nahezu eben

Grundstiickstiefe /Stralenfront: ca.35 m/ca.25m

Grundstlicksgrofie: Flurstiick 1055/112 241 m?
Flurstiick 107/2 281 m?
Gesamt 522 m?
Erschliefung: Die Erschlieung erfolgt von Sudosten
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bebauung
Stralenart: Gemeindestralle
Stralienausbau: Die Stral3e ist asphaltiert.
Ver-/Entsorgung: Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telekommunikation
Grenzverhaltnisse: Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 068/2023
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Auszug aus dem ——

Liegenschaftskataster Vermessung und Geoinformation |
; Schieswig-Holstein |70

Liegenschaftskarte 1:1000

Erteilende Stelle: Katasteramt
Erstedit am 13.11.2023, Datenbestand wom 13.11.2023 Maricn B4_BH
Flurstlick: 1055/ 12 Gemeinde: Burg (Mhmarschen) 25813 I-Iusum
Fhur: 9 Krels: Diihmarechen Telefon: 04841 0960
GEmarkung. Bug E-Mail: Poststelle-Husumi@l VermGeo landsh_de

FOr den Madstab dieses Auszugs aus dem Liegenschanskataster ist der ausgednackie Magsiabsbaken mabgenend.
Di=car Auszug ist maschined erss=it und wird nicht unterschristen, YerisiaEgung, Umarbeitung, Vertifensichung und WeRsmabe an

MaBstab: 1:1000 toommt——F——F  Meter ’L
Dintte nur mit Zustmmung des Landesambss fir Vermessung und Geoimformation Schisswig-Holsien oder zum sigensn Gebmuch
L

|*El"'_ and eir in der j=wells geibenden Fassung).

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmalistablich)

Sachverstéandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 068/2023
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Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Sonstiges:

Bodenzustand:

Untersuchungen:

Fassadenanbindung an das Grundstick Am Markt 1.
Entsprechen der Grunddienstbarkeit darf der Nachbar die
nordwestliche Gebaudemauer zum Einlassen von
Tragebalken benutzen. Eine Klarung der Situation kann
wegen Unzuganglichkeit des Grundsticks nicht
abschlielRend erfolgen.

Es besteht ein Uberbau mit einer Garage von dem
Flurstick 1055/112 auf das Flurstick 107/2. Der
Flachenanteil der Garage auf dem Flurstlick 107/2 betragt
rd. 24 m? von 43 m? Das entspricht rd. 56 % der
Gesamtflache.

Es besteht ein Uberbau mit einem Wintergarten von dem
Flurstick 1055/112 auf das Flurstick 107/2. Auf
augenscheinlicher Grundlage wird die Uberbaute Flache
auf rd. 6 m? geschéatzt.

Es wird in beiden Fallen von einem Eigengrenziiberbau
ausgegangen.

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 far
Bodenbesonderheiten  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 berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemal® nicht
angestellt.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 068/2023



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 30/23 -13 -

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
31 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

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

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

Im Rahmen der Besichtigung wurden lediglich augenscheinliche Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine uUbliche Ausfihrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eigentimerinformationen unterstellt werden.
Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfraf, 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, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausflhrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft. Im
Gutachten wird die ordnungsgemalfie Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der 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.

3.2, Wohngebaude

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und Teilkeller

Aullenansicht rotes Ziegelmauerwerk

Baualtersklasse ca. vor 1913
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Veranderungen:

Im Jahr 1970 wurde das Dachgeschoss zu Wohnraum
ausgebaut.

Nach den Angaben des zustandigen
Bezirksschornsteinfegers wurden im Jahr 2017 drei
Gasetagenheizungen verbaut.

3.2.2 ErschlieBung, Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

Erschliefung:

Nutzungseinheiten:

Raumaufteilung:

3.2.3 Wohn-und Nutzflachen

Wohn- und Nutzflache:

3.24 Konstruktion
Konstruktionsart:
Fundamente:

Unterer Abschluss:
Umfassungswande:
Decken:

Dach:

Treppen:

Die ErschlieBung der Gewerbeflachen erfolgt Gber ein
Ladeneingangspodest von Sidosten. Das Treppenhaus zu
den Wohnungen wird Uber einen Hauseingang von
Sudwesten erschlossen.

Laden im EG
1 ggf. 2 Wohnungen im OG und DG

Die Raumaufteilung bitte ich den Grundrisszeichnungen in
Anlage 2 des Gutachtens zu entnehmen.

Die Wohn- und Nutzflachen betragen:

Gewerbeflache EG rd. 91 m2.
Wohnflache im OG rd. 76 m?
Wohnfliche DG rd. 56 m?
Gesamt rd. 223 m?
Massivbau

wurden nicht untersucht
wurde nicht untersucht
Ziegelmauerwerk
Balkenlage

Satteldach in Harteindeckung; Dachentwasserung Uber
vorgehangte Rinnen und Fallrohre.

zweilaufige Holztreppe mit Zwischenpodesten
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3.2.5 Gebaudeausbau
Fenster: altere Holzfenster mit Isolierverglasung

Eingangsttir(en): Ladentir aus Holz mit Glaseinsatzen
Hauseingangstir aus Holz- oder Kunststoff

Innentiren: A
Elektrik: A
Heizung: Gasetagenheizungen

3.2.6 Raumgestaltung
Dekorationen: A.
Sanitérausstattung’: EG: Laden mit WC

OG: Wannenbad, Waschtisch und WC
DG: Waschtisch und WC

3.2.7 Besondere Bauteile, Einbauten und Gebaudezustand

Besondere Bauteile: uberdachtes Hauseingangspodest, Friesengiebel
Besondere Einbauten: A

Grundrisslésung(en): baualtersgemaf}

Unterhaltungszustand: Neben ublicher Abnutzung durch Alterung und Gebrauch

ist insbesondere auf folgende Umstande hinzuweisen:

e Unterhaltungsrickstand an den Holzfenstern und an der
Ladeneingangstur

e Fugenschaden am Umfassungsmauerwerk
¢ Instandsetzungsbedarf am Ladeneingangspodest

3.3 Garage

Nordwestlich des Wohnhauses befindet sich eine Garage mit Flachdach und Zufahrt iber ein
Metallschwingtor. Die Grundfliche wurde aus der Liegenschaftskarte mit rd. 43 m?
ausgemessen.

' Lt. Bauzeichnungen zum Ausbau des Dachgeschosses Bauschein Nr. 2976 vom 11.09.1970
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3.4 AuBenanlagen
Hausanschlusse:
Befestigte Flachen:
Begriinungen:
Einfriedungen:

Sonstiges:

3.5 Gesamteinschatzung

Lagemerkmale:

Grundsttick:

Wohn- und Geschaftshaus:

Marktlage:

Ver- und Entsorgungsanschlisse

Betonpflaster

keine wesentliche soweit ersichtlich

Mauer und Hofeingangstor aus Metall

An der sudlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine

Trafostation. Im Hof lagert noch eine alte Nachtspeicher-
heizung

Das Bewertungsgrundstlck liegt in zentraler Lage der
Gemeinde Burg. Die Erreichbarkeit des Grundstiicks und
die Anbindung der Gemeinde an den OPNV sind gut.

Es handelt sich um ein unregelmaRig geschnittenes
Grundstiick in lagetblicher Grofie.

Augenscheinlich handelt es sich um ein Wohn- und
Geschaftshaus mit Instandhaltungsriickstanden.

Nach der gegenwartigen Marktlage sind altere Objekte mit
Instandsetzungsbedarf und ohne nachhaltige energetische
Sanierung schwer marktgangig.
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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 tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére”,

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

e das Vergleichswertverfahren (§ 13 ImmoWertV)
o das Ertragswertverfahren (8§ 17 - 20 ImmoWertV)
e und das Sachwertverfahren (8§ 21 - 23 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 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 (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). 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 Wohn- und Geschaftshauses
zu schatzen.

Solche Grundsticke werden am Grundstucksmarkt vorrangig zum Zwecke Ertragserzielung
erworben. Kaufpreisbildende Merkmale sind in diesem Marktsegment die Ertragsfahigkeit der
Gebaude und des Bodens. Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses
Preisbildungsmechanismus ist das Ertragswertverfahren.

Der Bodenwert ist so zu ermitteln, als wenn das Grundstlick unbebaut ware.

2 Immobilienwertermittiungsverordnung;
3 Vgl., Kleiber, a.a.0., § 8 ImmoWertV, S. 927.
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4.2. Bodenwert des Grundstiicks

4.21 Grundlage der Bodenwertschatzung

Nach § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV ist der Bodenwert (auch im Rahmen der Bewertung
bebauter Grundstiicke) ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig
im Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) zu ermitteln.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den odrtlichen Verhaltnissen

e der Lage und

o des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung

o der Erschliefungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare
unbebaute Grundstilicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Far die Bewertung liegt ein i. S. d. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz
4 BauGB geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich 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.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Bodenrichtwert 95,00 €/m?
Richtwertgrofie 800 m?
Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen
Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache
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4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

Stichtag der Bewertung 06.12.2023

Grundstlicksgrofie gesamt 522 m?

Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen

Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung gemischte Bauflache

424 Schatzung des Bodenwerts

Bodenwertschatzung

I. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) 95,00 €/m? Erl.

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-

grundstick grundstlck faktor
Stichtag 01.01.2022 06.12.2023 1,00 | EO1
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert 95,00 €/m?

lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen

Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00

Flache (n) 800 m? 522 m? 1,14 | E 02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land

Beitrage ebf. ebf. 1,00

Art der baul. Nutzung Wohnen Wohnen 1,00
Angepasster relativer Bodenrichtwert 108,30 €/m?

Flache Flursttick. 1055/112 241 m? 26.101 €

Flache Flurstick 107/2 281 m? 30.432 €
Gesamt 522 m? 56.533 €

Erlauterungen zur Bodenwertschatzung

E 01

Anhaltspunkte fir eine Entwicklung der o6rtlichen Bodenpreise liegen seit dem Stichtag des
Richtwerts nicht vor. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts wird insoweit als nicht erforderlich
betrachtet.

E 02

Aus empirischen Untersuchungen ist bekannt, dass der relative Bodenwert (d. h.
Bodenwert/m? Grundstiicksflache) mit zunehmender Flache sinkt und mit abnehmender
Flache ansteigt. Die Anpassung des Richtwerts an die GréRe des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt nach der durch den Gutachterausschuss im Grundstiicksmarktbericht dargestellten
Umrechnungsfunktion y = 7,492 x Flache 7937 Der daraus resultierende
Umrechnungsfaktor betragt:

7,492 x 522 0397 : 7,492 x 800 3% = 1,14
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4.3 Ertragswertverfahren

4.31 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

Marktlblich erzielbarer Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungskosten (BWK)

Jahresreinertrag Wohnungseigentums

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

+/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Ertragswert des Wohnungseigentums zum Stichtag

4.3.2 Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag

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

Uber die derzeitigen Ertragsverhaltnisse liegen keine Anhaltspunkte vor. Hilfsweise ist die
marktubliche Miete zu schatzen. Diese Schatzung erfolgt in Anlehnung an:

o Die Veroffentlichungen des 1S24 (I. und Il. Quartal 2023)
o Aktuelle Mietpreisangebote von Immobiliendienstleistern
¢ und eigene Erfahrungswerte

Danach betragt der marktibliche Jahresrohertrag unter Berlcksichtigung der Lage, der
Objektbeschaffenheit und dem Wohn- und Nutzflachenangebot:

Einheit Nutzung Flache marktiblich erzielbare NKM

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

EG gewerblich 91 6,00 546 6.552

OG/DG wohnen 132 7,50 990 11.880

Garage 50 600

Gesamt 1.586 19.032
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4.3.3 Bewirtschaftungskosten

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

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

Jahresrohertrag gesamt 19.032 €
x | Bewirtschaftungskosten in % 20 %
= | Bewirtschaftungskosten gesamt 3.806 €
In €/m? Mietflache 17.07 €

4.3.4 Kapitalisierung des Gebaudereinertrags/Rentenbarwertfaktor

Die Kapitalisierung der Jahresreinertrdge der baulichen Anlagen wird auf Grundlage der
Rentenbarwertformel fur nachschussige Zahlungsweise durchgefihrt. Die Formel lautet:

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

o Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als RND wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierung voraussichtlich
noch bestimmungsgemal wirtschaftlich genutzt werden kann. lhre Schatzung erfolgt
gewohnlich naherungsweise durch Abzug des Gebaudealters von der objekttypischen
Gesamtnutzungsdauer oder nach dem baulichen Zustand der Immobilie zum
Bewertungsstichtag. In Unkenntnis des Gebdudeausbaus wird nach den &ufRerlichen
Merkmalen von etwa 20 Jahren ausgegangen.

o Liegenschaftszinssatz

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

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

Bewertungsmodell:
Bewirtschaftungskosten = 20 %, Liegenschafiszinssatze
Restnutzungsdauer > 29 Jahre i EFH MFH WGH GEW ETW
1997 3.2% 5.8 % 67 % 43 % 52%
1928 3.6% 6,0% 64 % 3.8 % 54 %
EH = Bnfamilienhausgrundsticke 1999 3.3% &,1% 7.2% 31 % 39%
MFH = Mehrfamilienhausgrundstocke 2000 3.9% 6.0% 6.3% T6% 4,6 %
WGH= Wohn- und Geschaftshaus- 2001 37 % 5.7% 48% 45% 346%
grundstiicke 2002 3.5% 5,7 % 43% 7.7 % 42 %
GEW = Gewerbehaller- und Super- 2003 4% 8.8% 8.46% 63 % 346%
marktgrundsticke 2004 33% 3.7% 81% 74 % 47 %
ETW = Bgentumswohnungen und 2005 3.2% 53% 6.5% 72% 48 %
Teileigentum 2006 3% 7% 21 % 75 % 6,5 %
2007 3.2% 6,1% 60% 48 % 50%
2008 3.5% 5.6% 10,0% 69 % 56%
2009 38% 7T4% 10.5% 3.6 % 44 %
2010 4% 7.2% 3% 59 % 51 %
2011 3.6% 5.5% 7.2% TAR 53%
2012 1% 7.2% 59% 72% 41 %
2013 3.2% 7.3% 8.9 % 68 % 3.5 %
2014 34% 6,7 % 77% 80% 37 %
2015 3.5 % 6,5 % 6.7 %o 3.0 % 4,6 %
2016 34% 6,6% 64% 60% 4,6%
2017 3,2% 6,7 % 9.6 % 2.3 % 3,5 %
2018 3.2% 6,1% 60% 62% 38%
2019 34 % 43% 49 % 7o% 38 %
2020 3.0% 44% 46% 846% 33%
2021 2,6% 4.1% 4.6% 64 % 34 %
2022 2.7 % 3.9 % 3.4 % 38% 3.0 %
“:'::L 33% 60% 63% 65% 44%
Liegenschaftszin z7e

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Kreis Dithmarschen 2022.

Unter Berlcksichtigung der Markttendenzen ist der Ansatz eines Mittelwerts aus den
vergangenen 5 Berichtsjahren marktkonform. Dieser betragt 4,7 %.

¢ Rentenbarwertfaktor
Bei Ansatz einer wirtschaftlichen RND von rd. 20 Jahren und einem Zinsful® von 4,7 % ergibt
sich der Rentenbarwertfaktor (V) zu:

Rentenbarwertfaktor (nachschissig) = 1,047 2° -1 =12,79
1,047 2 x (1,047 - 1)

4.3.5 Diskontierung des Bodenwerts

Im eingleisigen Ertragswertverfahren ist der Berechnung der restnutzungsdauerbeeinflusste
(diskontierte) Bodenwert zuzufiihren. Der Diskontierungsfaktor flir den Bodenwert ergibt sich
auf Grundlage der Funktion 1/q" zu: 1/1,047%° = 0,3991.
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4.3.6 (vorlaufiger) Ertragswert

Nach den vorstehenden Eingangsgrof3en betragt der (vorlaufige) Ertragswert:

Marktiiblicher Jahresrohertrag 19.032 €
- | Bewirtschaftungskosten 20 % -3.806 €
= | Jahresreinertrag der Wohnung 15.226 €
x | Rentenbarwertfaktor | i=470% | n=20Jahre 12,79
= | kapitalisierter Reinertrag 194.741 €
+ | diskontierter Bodenwertanteil | 56.533€ | 0,3991 22.562 €
= | (vorlaufiger) Ertragswert 217.303 €

Verhaltniszahlen

= | Rohertragsvervielfaltiger 11,4
= | €/m? Wohn- und Gewerbeflache ca. 974 €
= | Bodenanteil am Ertragswert rd. 26 %

4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Instandhaltungsruckstande:
Fir die augenscheinlich erkennbaren Instandhaltungsriickstdnde an dem Wohnhaus
betrachte ich einen pauschalen Abschlag von rd. 20.000 € als erforderlich.

Baulast:

Die Baulastenflache liegt an der westlichen Grundstiicksgrenze und betragt rd. 16 m?. Sie
nimmt lediglich rd. 3 % des Gesamtgrundsticks ein und dient als Zufahrt zur Garage.
Insgesamt ist das Mald der Beeintrachtigung daher als gering und nicht werterheblich
einzustufen. Auf einen Abschlag wird daher verzichtet.

4.5 Risikoabschlag

Das Grundstuck und die baulichen Anlagen konnten nicht in dem erforderlichen
Umfang begangen werden. Negative Abweichungen zu den getroffenen Annahmen,
ggf. vorhandener Instandhaltungsriickstand oder bestehende Mangel am
Innenausbau konnen nicht ausgeschlossen werden. Hierfur ist ein Risikoabschlag in
Ansatz zu bringen. Diesen schatze ich auf rd. — 15 % des vorlaufigen Ertragswerts.
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4.6 Ergebnis des Ertragswertverfahrens

(vorlaufiger) Ertragswert 217.303 €
- | Kalkulatorischer Abschlag fur sichtbare Instandhaltungsriickstande -20.000 €
- | Risikoabschlag 217.303 € 15 % -32.595 €
= | Ergebnis des Ertragswertverfahrens 164.708 €
Gerundet 165.000 €

5. Aufteilung nach Buchgrundstiicken

Im Falle des Uberbaus trifft den Eigentiimer des Uberbauten Grundstiicks eine
Duldungspflicht, wenn er nicht zum Zeitpunkt des Uberbaus widerspricht. Dann hat er
gegenuber dem Eigentimer des Uberbauenden Grundsticks (Stammgrundstick)
einen Anspruch auf eine Uberbaurente. Diese bestimmt sich nach dem Bodenwert
zum Zeitpunkt des Uberbaus.

Im vorliegenden Fall wurde nicht bekannt welches Grundstiick als Stammgrundstiick
zu betrachten ist. Zudem liegen keine verlasslichen Zahlen zur Hohe des Bodenwerts
zum Zeitpunkt des Uberbaus vor. Hilfsweise erfolgt die Aufteilung nach
Buchgrundstucken im Wege der Realteilung.

Die Anteile des Flursticks 107/2 (BV Nr. 2) betragen nach Uberschlagigem Abgriff aus
der Liegenschaftskarte und mittels des Messtools von Google Earth:

Flachenanteile Garage und Wintergarten Flurstiick107/2
Flachenanteil an der Garage 56 %
Flachenanteil am Wintergartenn 6 m?

Der Ertragsanteil des Flursticks 107/2 am Ertragswert betragt:

Jahresrohertrag Garage 600 €
X | Faktor Bewirtschaftungskosten 0,8
X | Vervielfaltiger 12,79
= | Ertragsanteil der Garage 6.139
X | Anteil des Flurstlicks 107/2 in v. H. 0,56
= | Ertragsanteil des Flurstiicks 107/2 an der Garage 3.438 €

Jahresrohertrag Wintergarten anteilig (6 € x rd. 6 m? x 12 Monate) 432 €
X | Faktor Bewirtschaftungskosten 0,8
X | Vervielfaltiger 12,79
= | Ertragsanteil des Flurstiicks 107/2 an dem Wintergarten 4.420 €
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Der Anteil des Flurstlicks 107/2 am Ertragswert betragt:

Bodenwert Flurstiick 107/2 30432 €
X | Diskontierungsfaktor 0,3991
= | Diskontierter Bodenwert 12.145 €
*+ | Ertragsanteil an der Garage 3.438 €
*+ | Ertragsanteil an dem Wintergarten 4.420€
= | Anteil am Ertragswert Flurstiick 107/2 20.003 €
- | Risikoabschlag 15 % -3.000 €
= | Ertragswertanteil BV Nr. 2 17.003 €

Gerundet 17.000 €

Der Anteil am Ertragswert des Flursticks 1055/112 (BV Nr. 1) betragt:

Ertragswert gesamt 164.708 €
- | Anteil Flurstiick 107/2 17.000 €
= | Ertragsanteil des Flurstlicks 1055/115 147.708 €

Gerundet 148.000 €
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6 Verkehrswert

Grundstucke 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) des Wohn- und Geschaftsgrundsticks:

Grundbuch von Blatt BV Nr. Grolke
Burg (Dithmarschen) 591 1 241 m?
Burg (Dithmarschen) 591 2 281 m?
Grolke gesamt: 522 m?

Lage: Am Markt 2 in 25712 Burg zum Wertermittlungsstichtag am 06.12.2023 geschatzt zu:

165.000,00 €

— ein - hundert - funf - und - sechzig - tausend - Euro —

Davon entfallen auf das Bestandsverzeichnis Nr. 1 1 48-000,00 €
Davon entfallen auf das Bestandsverzeichnis Nr. 2 1 7 .000, 00 €

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

Aufgestellt am 19.12.2023
und erganzt am 22.02.2024

Gerhard Hautmann

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

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

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

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

¢ Immmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e Wohnflachenverordnung (WoFIVO)

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

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

in der jeweils gultigen Fassung.

Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

Literatur:
e Krol/Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, Luchterhand, 5. Aufl. 2014

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

Zeitschriften und sonstige Medien:

e GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Luchterhand

o Kileiber Digital, Stand 12/2023, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittlung/kleiber-digital

Verwendete Software:

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

4 jeweils in der aktuellen Fassung;
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Anlagen

Nr.1  Zusammenstellung der Wohnflache

Wohn- und Geschaftshaus

Erdgeschoss
+ | Laden 32,87 m?
+ | Werkstatt 11,26 m?
+ | Lager 15,50 m?
+ | Werkstatt 15,00 m?
+ |[WC 1,86 m?
+ | Vorraum 1,25 m?
+ | Wintergarten 14,00 m?

EG gesamt 91,74 m?

Obergeschoss
+ | Wohnen 20,65 m?
+ | Wohnen 22,69 m?
+ | Kiiche 12,95 m?
+ | Gaste 9,02 m?
+ |Bad/WC 531 m?
+ | Flur 5,63 m?

OG gesamt 76,25 m?

Dachgeschoss
+ | Eltern 14,93 m?
+ | Kinder 14,17 m?
+ | Kinder 8,73 m?
+ |WC 212 m?
+ | Flur 5,45 m?
= | Abstellraum 10,50 m?

DG gesamt 55,90 m?
+

Gesamt EG + OG + DG 223,89 m?

Die Wohn- und Nutzflachen wurden den Bauvorlagen zum Bauschein 2976/70 vom 11.09.1970 entnommen. Sie
wurden Uberschlagig auf Stimmigkeit geprift und sind nicht zu beanstanden. Bei der Flache des Wintergartens
handelt es sich um einen Schatzwert uf augenscheinlicher Grundlage.
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HarEn
Dachgeschoss

Die Zeichnungen wurden den Bauvorlagen zum Bauschein 2976/70 vom 11.09.1970 entnommen. Nachtrégliche
Anderungen sind ggf. nicht erfasst.

Sachverstéandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 068/2023



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 30/23 -31-

Nr.3 Bilder

Ansicht von Sidosten
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Treppe zum Laden Unterhaltsri]ckstand Ladentir
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Nr. 4 Baulastenauskiinfte

Kreis Dithmarschen - Postfach 16 20 - 25736 Heide

BUro Nord

Gerhard Hautmann
Dipl.- Wirtsch.- Ing. (FH)
Am Dcktorgraben 2
25541 BrunsbUttel

nur per Email;

Gerhard.Hauvtmann@t-online.de

Mein Zeichen
221/585

Ihre Zeichen/Nachricht vom
10.11.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

hier: Flursttick 107/2 der Flur ¢ der Gemarkung Burg

Am Markt 2 in 25712 Burg

Sehr geehrter Herr Hautmann,

fOr das o. a. Flurstlick sind keine Eintragungen im Baulastenverzeich-

nis vorhanden.

|f | & '
KR€IS DITHMARSCHE

Der Landrat
Fachdienst Bau, Naturschutz und
Regionalentwicklung

Stettiner Strafie 30
25746 Heide

Auskunft
Simone Witten

Telefon: 0481/97-0
Fax: 0461/97-1499
infoi@dithmarschen.de
www.dithmarschen de

Heilde,
29.11.2023

Offnungszeiten

Montag bis Freitag

08.00 - 12.00 Uhr
Donnerstag

14,00 - 17,00 Uhr

sowie nach Vereinbarung

Bankverbindungen
Sparkasse Westholstsin
|IBAN: DE47 2225 0020 0084
5000 11

BIC: MOLA DE 21 WHO

Kreis Dithmarschen - Postfach 16 20 - 25736 Heide

BUro Nord

Gerhard Hautmann
Dipl.- Wirtsch.- Ing. (FH)
Am Doktorgraben 2
25541 BrunsbUttel

nur per Email:
Gerhard.Hautmann@t-online.de

Mein Zeichen
221/55

Ihre Zeichen/Nachricht vom
10.11.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

hier: FlurstUck 1055/112 der Flur 2 der Gemarkung Burg

Am Markt 2 in 25712 Burg

Sehr geehrter Herr Hautmann

fur das o. a. Flurstick liegen Baulasteintragungen gemaB beiliegen-
der Abschrift aus dem Baulastenverzeichnis der Gemeinde Burg vor.

I

KR€IS DITHMARSCHEN

Der Landrat
Fachdienst Bau, Naturschutz und
Regionalentwicklung

Stettiner StralRe 30
25746 Heide

Ancluinff

Telefon: 0481/97-0
Fax: 0481/97-1499
info@dithmarschen.de
www.dithmarschen.de

Heide,
29.11.2023

Offnungszeiten

Montag bis Freitag

08.00 - 12.00 Uhr
Donnerstag

14.00 - 17.00 Uhr

sowie nach Vereinbarung

Bankverbindungen
Sparkasse Westholstein
IBAN: DE47 2225 0020 D084
5000 11

BIC: NOLA DE 21 WHO
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Aktenzeichen 98/2/00561/016/BV
Systemnummer 2003-0536

Baulastenblatt - Nr.: 94

Beginstigter

beginstigtes Grundstick Buchholzer StraBBe 8
25712 Burg

Gemarkung Burg
Flur 9
FlurstUck 103/2 (frUher:750/103)

Belasteter und
Am Markt 2, 25712 Burg

belastetes Grundstiick Am Markt 2
25712 Burg

Gemarkung Burg
Flur 9
FlurstGck 1055/112

Baulastbezeichnung

Der jeweilige EigentUmer des GrundstUckes — Flurstdck 1055/112 — gestattet, dass von
seinem GrundstUck die im beiliegenden Lageplan grin schraffierte Flache dem
Nachbargrundstick — Flurstck 103/2 (frOher:750/103) — bei der Bemessung des
Grenzabstandes zugerechnet wird. .

Es ist verpflichtet, mit seinen baulichen Anlagen von dieser Fidiche den
vorgeschriebenen Grenzabstand einzuhalten.

Der Lageplan ist Bestandteil der Verpflichtungserkldarung.

Eingetragen am 05.06.1998 aufgrund der EintragungsverfOgung vom 05.06.1998.

erfaBt am 11.08.2003 von
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