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Verkehrswertgutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 37/23 -3-

Auskiinfte fiir das Gericht und Kurzzusammenfassung

Auskiinfte
Ein Verdacht auf 6kologischen Altlasten war nicht auffallig.
Bevollmachtigter  Bezirksschornsteinfeger st
, 25541 Brunsbittel. Tel.: 04852 - ,  Mail:
@gmx.de

Das Grundstiick ist nicht vermietet oder verpachtet und wird von der Miteigentimerin
zu 2 bewohnt.

Informationen zu einer Mietpreisbindung i. S. d. § 17 WoBindG liegen nicht vor.
Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht feststellbar.

Ein Energieausweis fiir Wohngebaude liegt nicht vor.

Bauauflagen, ba Beanstandungen wurden
nicht bekannt.

Verdacht auf Hausschwamm war nicht erkennbar.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt in Stadt Brunsbattel in einem Wohngebiet in nordéstlicher
Stadtlage. Das regelmaRig geschnittene Wohngrundstiick (BV Nr. 1) ist mit einem
eingeschossigen, nicht unterkellerten Bungalow bebaut. Das Garagengrundstiick mit einer
Reihengarage (BV Nr. 2) befindet sich in ca. 120 m stddstlicher Entfernung. Die Eckdaten und
Ergebnisse der Bewertung sind im Nachfolgenden tabellarisch zusammengefasst:

Objekt Einfamilienhausgrundstiick
und Garagengrundstiick
360 m?/ 18 m?
21) 80 €/m? bei 800 m?
3V Nr. 1 36.288 €
Angepasster Bodenwert BV Nr. 2 1.814 €
Bebauung (BV Nr. 1) Bungalow
Baujahr ca. 1979
Bauweise OKAL-Fertighaus
Wohnungen 1
Geschosse Erdgeschoss
Bau- und Ausbauzustand einfach - mittel
Unterhaltungszustand zufriedenstellend
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschatzt ca. 35 Jahre
Bruttogrundflache (BGF) ca. 124 m?
Wohnlich nutzbare Flache ca. 103 m?
isster Sachwert 179.416 €
1.742 €
L 20,6 %
Wirtschaftliche Wertminderungen
Abschlag OKAL-Fertigbauweise -35.883 €
Abschlag Raumluftgutachten -5.000 €
Marktwert BV Nr. 1 gerundet 138.000 €
Marktwert BV Nr. 2 pauschal 7.000 €
Gesamt 145.000 €

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel

Reg.-Nr. 029/2024




Verkehrswertqutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 37/23

Il. Gutachten

1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber: Amtsgericht Meldorf
Beschluss vom: 16.04.2024

Grundbuch (auszugsweise): Grundbuch von Brunsbdttel
Blatt 1833
Bestandsverzeichnis Nr. 1
Gemarkung Brunsbuttel
Flur 102
~ A _§ '\00
iebaude- und Freiflache
Lage Theodor-Heuss-Ring 62a
GroRke 360 m?
und
Bestandsverzeichnis Nr. 2
Gemarkung Brunsbiittel
Flur 102
Flurstiick 189
e Sebaude- und Freiflache
heodor-Heuss-Ring
8 m?
Eigentimer: 1. -Anteil -
2 -Anteil 72-
Gutachtenzweck: Vorbereitung der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft.
Gutachtenumfang: Eintragungen in Abt. || des Grundbuchs bleiben nach den
Versteigerungsbedingungen des ZVG unberucksichtigt.
Hinweis: Im rdumlichen Verhaltnis zur Hauptsache (i. d. R.
RahAndal atahanda hawnanlinhg Sachen wie Méblierung,
Kleingewachshauser,
egend nicht als Zubehor (§
_ n folglich unberticksichtigt.
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung wurde am 07.08.2024 durchgeftihrt.

Anwesend war die Miteigentimerin zu 2 und der
Unterzeichner
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Verkehrswertqutachten Amtsgericht Meldorf, Az.: 33 K 37/23 -6-

Unterlagen und Informationen:

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

¢ Grundbuchablichtung vom 16.07.2024 (ohne Abt. IIl)

Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgefihrt:

Baulastenauskunft vom 23.07.2024
Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte fir den
Kraie Nithmarerhan

7.2024

Bauakte der unteren
pauausiu eucniuius uot wadt Brunsbittel
Internetrecherchen bei einschlagigen
Immobiliendienstleistern (z. B. Immobilienscout 24)
Marktanpassungsfaktor Sprengnetter
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Immissionen: Nachhaltige Immissionen waren im Rahmen der
Besichtigung nicht auffallig.

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

Grundstucksbelastungen: Grundbuch Abt. Il
keine werterheblichen Eintragungen

Grundbuch Abt. Il
Eintragungen wurden nicht bekannt

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

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

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten: wurden nicht bekannt

Derzeitige Nutzung: Wohngrundstiick

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht: Bauplanungsrechtlich  liegen die Grundsticke im
Gelhiinashereich dee Rehaininasnlane Nr 24 An der

WA Aligemeines Wohngebiet
eingeschossige Bauweise
h haenndara Cartanhofbauweise
hi
nzahl

Bauordnungsrecht: /oraussetzungen wurden
Gutachten wird unterstellt,
¢ vorhandenen baulichen
richt zu beanstanden sind
sfahig waren.

Baulasten: Nach schriftlicher Auskunft des Stadtbauamts vom
23.07.2024 sind die Grundstlicke frei von Baulasten.
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Beitrage/Abgaben: erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

2.4.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Nie Infarmatinnen ziir nrivatrechtlichen 1ind 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
empfohlen, vor einer
i, zu diesen Angaben von

.

2.5 Tatsachliche Eigenschaften

Ausrichtung: von Nordosten nach Sidwesten
Grundsticksgestalt: rechteckig
Grundstiicksgréfen: Flurstick 200 360 m?
Flurstiick 189 18 m?
ErschlieRung: Die ErschlieBung des Wohngrundsticks erfolgt von

Nordosten. Das Garagengrundstiick wird von Stdwesten
erschlossen.

Art der baulichen Nutzung: Flurstiick 200 Wohnbebauung
Flurstick 189 Garagenbebauung
StraBenart: Gemeindestralie
StraRenausbau: ortsiiblicher Ausbau
Offentliche Versorgung: Wasser, Gas, Kanal, Strom, Telekommunikation
Grenzverhaltnisse: Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.

Nachbarliche Gemeinsamkeiten: wurden nicht bekannt

Bodenzustand: odens (z. B. Bodenglite -
tich — Baugrundverhalt-

srungen u. A.) wurde im

Rahmen dieser Wertermittiung nicht untersucht.

Diesbezliglich verbindliche Aussagen kénnen 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 fiir Boden-

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hai Reg.-Nr. 029/2024
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-

besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&ude und

AuRenanlagen werden lediglich insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in

dar Wartarmittlina nntwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
ittungen dargestelit. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
1gs nicht werterheblich sind.

orliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Im Rahmen der Besichtigung wurden lediglich augenscheinliche Feststellungen getroffen. Bei

der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine tbliche Ausfiihrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eiaentimerinformationen unterstellt werden.

Aussagen Uber tierische L ohrleitungsfral, Baugrund
und statische Probleme, ichadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Jen eines entsprechenden

Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
men auf Grundlage der ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die
elner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
(Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten
» Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstelit.

:n wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h.

waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.

1 und Baumaéngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

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

Gebaudeart: eingeschossiges OKAL-Fertighaus als Bungalow mit
Flachdach, nicht unterkellert

AuRenansicht: rotbunter Verblender

Baujahr ca.: ca. 1979

Veranderungen: Nach den Informationen zur ortlichen Aufnahme wurden in
jungerer  Vergangenheit  folgende MaRnahmen
durchgefiihrt:

¢ Modermisierung des Badezimmers (ca. 2023)
* Erneuerung eines Fensters im Schlafzimmer

3.2.2 ErschlieBung, Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

ErschlieRung: Die ErschlieBung erfolgt Gber einen Hauseingang von
Nordosten.

Nutzungseinheiten: eine Wohnung

Raumaufteilung: Windfang, Abstellraum, Raum, Flur, Bad, Raum,

Abstellraum, Wohnzimmer, Essdiele, Kiiche, WC. Vom
Wohnzimmer gelangt man nach Sudwesten in den Garten.

3.2.3 Wohn-und Nutzflachen

Wohnflachen: Die Wohnflache betragt nachde. = .
rd. 103 m?.

Bruttogrundflache: Die Bruttogrundflache (BGF) betragt nach den verfligbaren
Bauzeichnungen rd. 124 m?. Schatzgrundlage ist die DIN
277/2005).

3.2.4 Konstruktion

Konstruktionsart: OKAL-Fertigbauweise

Fundamente: Betonfundamente

Unterer Abschluss: unbekannt

Umfassungswande: Verblendung, Luftschicht, Isoliertes Holzfachwerk
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Decke:
Dach:

Treppen:

3.2.5 Gebdudeausbau

Fenster:

Eingangstir(en):
Innentiren:
Elektrik:

Heizung/WW:

-14 -

nd Dammstoff

'd Kiesschuttung

Holz- und Kunststofffenster mit Dreh-Kipp-Beschlagen und
Isolierverglasung; AuRenjalousien.

Holztlr mit Glasausschnitten
OKAL-Sperrholztiiren mit/ohne Glaseinsatz
ausreichend Kippschalter und Steckdosen; Zahlerstation

Gaszentralheizung mit zentraler WW-Erwarmung

3.26 Raumgestaltung und Sanitarausstattung

3.2.7 Gebaudezustand

Besondere Bauteile:

Einbauten:

FuRboden:
Fliesen und Holzwerkstoffbekleidungen

nen, Fliesenspiegel im
isen in den Sanitarraumen

Decken:
Tapeten oder Putz und Holzwerkstoffdecken

Gaste-WC und Vollbad mit Wanne, bodengleicher Dusche,
Waschtisch und WC

-neuerer Sanitar- und Fliesenstandard im Badezimmer-

e

Einbaukiiche (bleibt unbericksichtigt)
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Unterhaltungszustand zufriedenstellend
Schaden/Mangel: Ubliche Abnutzung durch Alterung, Witterung und
Gebrauch

3.2.8 NHK 2010 Standardstufe

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

Bauteil Stufe Anteil in % gewichtet
1| AuBenwande 2 23% 0,46
2|Dach 2 15% 0,30
3 | Fenster- und AuRentiiren 2 1% 0,22
4 | Innenwande und Tiren 2 11% 0,22
5 | Deckenkonstruktion u. Treppen 2 11% 0,22
6 | FuRbdden 3 5% 0,15
7 | Sanitareinrichtungen 2,5 9% 0,23
8 | Heizung 3 9% 0,27
9 | Sonstige techn. Ausstattung 2 6% 0,12

gewichtete Standardstufe =22

3.3 Nebengebdude, Garage

e Gerateschuppen in Holzbauweise
+ Betonreihengarage mit Metallschwingtor auf separatem Garagengrundstick

34 AuBenanlagen

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

Befestigte Flachen:
Begriinungen:

Einfriedungen: n
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Lagemerkmale:

Grundsttick:

Wohnhaus:

Energetischer Zustand:

Bauweise:

Meldorf, Az.: 33 K 37/23 -16 -

Zzung

jt in zentrumsnaher Lage

inem Wohngebiet. Die
v s o ey o gaee e JEISOTgung mit den Gitern
des alltaglichen Lebensbedarfs ist in der naheren
Umgebung gesichert. Die Stadt verfugt (ber
Bildungseinrichtungen aller Schulzweiage und st
medizinisch gut versorgt. Die |
wohnlichen Nutzung sind gut.

Das Wohngrundstiick ist rechteckig geschnitten und von
nahezu ebener Topografie. Der Pflegezustand ist
zufriedenstellend.

Das Wohnhaus ist in einem mittleren baulichen Standard
errichtet. Die Wohnflache ist flir einen drei- bis vier
Personenhaushalt ausreichend dimensioniert. Die
Belichtung der Wohnraume mit Tageslicht ist ausreichend.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Es wird davon
ausgegangen, dass der energetische Standard die
heutigen Standards nicht mehr voll erflllt und ein
Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Typische Probleme von Fertighausern der
gegenstandlichen Baualtersklasse (ca. 1960 — 1990) sind
Schallibertragungen, die Tragfahigkeit der Wande, die

Die haufige Schadstoffbelastung dieser Hauser liegt in
deren Bauweise begriindet, bei der mit unterschiedlich
hohem Vorfertigungsgrad ein  Standerwerk aus
pestizidbehandelten Rahmenhdlzern erstellt und auf der
Baustelle montiert wurde. Das Standerwerk wurde dann
mit Asbest-, Span- oder Gipsplatten beplankt. Schadstoffe,
die aufgrund dieser Bauweise vielfach vorkommen, sind
u.a.: Formaldehyd, Holzschutzmittel wie Pentachlorphenol
(PCP) Tetrachlorphenol und Lindan sowie Asbest. Besteht
die Beplankung eines alteren Fertighauses z. B.
Uberwiegend aus Spanplatten, kann es auch viele Jahre
nach dem Bau noch zu erheblichen Konzentrationen an
Formaldehyd in der Raumluft kommen. Formaldehyd ist
Bestandteil des Leims, der bei der Herstellung von
Spanplatten verwendet wurde. Es kann so lange an die
Luft abgegeben werden, wie Leim vorhanden ist.
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Marktlage:

% i

)esteht insbesondere bei
vinivauiiani ia s 1, Wl kontaminierte Bauteile
bearbeitet oder ausgebaut werden und die Schadstoffe
dann als Staube in die Raumluft gelangen.

Grundsatzlich kann eine konkrete Schadstoffbelastung

und deren Intensitat jedoch erst durch ein entsprechendes

Fachautachten nachaewiesen werden. Fiur dieses
I einem nicht nachhaltig
jangen.

Einem moglichen Erwerber wird jedoch vor einem
Erwerb ausdriicklich empfohlen das Gebaude auf
Schadstoffe hin von einem Sonderfachmann
untersuchen zu lassen, denn die Kosten einer
professionellen Schadstoffsanierung koénnen den
wirtschaftlichen Wert eines belasteten Gebaudes
signifikant liberschreiten, was sich dann unmittelbar
im Verkehrswert niederschlaat.

yauden in konventioneller
. auweise mit deutlichen
Abschlagen zu rechnen.
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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 tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére”.

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

ahren (8§ 24 - 26 ImmoWertV)
en (8§ 27 - 34 ImmoWertV)
thren (8§ 35 - 39 ImmoWertV)

srfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des

, unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

nheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls,

fiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

t im Rahmen der anerkannten Regeln der Wertermittlung im

sen. Die Schatzung des Verkehrswerts kann grundsatzlich auch auf
vt wmegew v wes g€Stitzt werden, wenn nach Art des Objekts auch nur dieses
Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines Einfamilienhaus- und eines
Garagengrundstiicks zu schatzen.

Solche Grundstiicke werden am Grundstiicksmarkt vorranaia zum Zwecke der Eigennutzung
erworben. Kaufpreisbildel nent der durchschnittliche
Marktpreis der in einem C us dem Grund und Boden,
den baulichen Anlagen ur

il

Normierte Grundlage zur marktkanfarmen Darstelliina dieses Preishildungsmechanismus ist

das Sachwertverfahren. [ spraxis bei der Bewertung
von Grundstiicken Anwer it auf eine moglichst hohe
Rendite im Verhéltnis : egt sind’>. Hierzu zéhlen
insbesondere Ein- bis Zw 10bilien, deren Rentabilitat
beim Erwerb in den Hin an Zwecken gekauft oder
gehandelt werden.

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

! Immobilienwertermittlungsverordnung;
2 vgl., Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 5. Aufl. 2007, S. 1032f,, Rn. 71,;
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Grundstiicks
Jodenwertschatzung

‘orschriften der ImmoWertV ist der Bodenwert (auch im Rahmen der
undstiicke) ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
gleichswertverfahren zu ermitteln.

richtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
r Bodenwertermittiung herangezogen werden. Bodenrichtwerte
ntsprechend:

ssen
© e g
des Entwicklungszustandes gegliedert und
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung
¢ der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
o der jeweils vorherrschenden Grundstuicksgestalt

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

erter und bezlglich seiner

vom Gutachterausschuss

. htigkeit (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 Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bodenrichtwert 80,00 €/m?
Richtwertgrolie 800 m?
Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen
Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung

4.2.3 Merkmale des Wohngrundstiicks

Stichtag der Bewertung
Grundsticksgrole

Entwicklungsstufe baure
Beitrage und Abgaben
Art der baulichen Nutzung v sy |
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3odenwerts

I. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) | 80,00 €/m? [ Erl.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-
grundstiick grundstick faktor
Stichtag 01.01.2024 07.08.2024 1,00 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 80,00 €/m?
Merkmalen
one 1,00
Flache (n) BUU m* 360 m? 1,28| E 02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
ebf. ebf. 1,00
Art der baulichen Nutzung W w 1,00
Zuschnitt rechteckig rechteckig 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 102,40 €/m?
Flache 360 m?
Bodenwert des Grundstiicks 36.864 €
gerundet 36.900 €
a " nwertschatzung

Belastbare Anhaitspunkte zur ortlichen Bodenpreisentwicklung seit dem 01.01.2024 liegen in
der relevanten Lage zum Bewertungsstichtag nicht vor.

E 02
Nach den  vom ichuss  verdffentlichten
Umrechnungskoeffiziente nnungsbaus betragt der

Umrechnungsfaktor fir das vernainis (suu/sou) m- 1,40.
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4.3.3 Baupreisindex

Da sich die NHK 2010 auf die Preisverhaltnisse im Jahr 2010 beziehen, sind diese zum
Bewertungsstichtag zu indizieren. Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) betragt zum II.
Quartal 2024 (um basiert von 2020 = 100) 182,7

4.3.4 Alterswertminderung

Jedes Wirtschaftsgut unterliegt einem  Alterungsprozess und  Werteverzehr
(Alterswertminderung). EinflussgroRen der Alterswertminderung bei Gebauden sind ubliche
urch Alterung, Witterung und Gebrauch und insbesondere der
» Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses
tnutzungsdauer zur wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige (lineare)
Wertminderung zugrunde zu legen.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

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

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

Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses,
unter Beriicksichtigung des geschatzten Gebaudestandards und in Anlehnung an die
Vorschlage der ImmoWertV mit rd. 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung, ohne Modernisierung,
voraussichtlich noch bestil den kann. Im vorliegenden
Fall wird sie unter Beriick:

1979 + 80 Jahre — 2024 = rd. 35 Jahre

Bei einer GND von rd. 80 Jahren und einer RND von rd. 35 Jahren betragt die lineare
Alterswertminderung:
(80—35)/80 =rd. 56 %

4.3.5 AuRenanlagen

Die Kosten der AuBenanlagen erfassen die Kosten der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen  Anlagen. Unter baulichen AuBRenanlagen sind etwa Ver- und
Entsorgungsanschliisse, Wegebefestigungen und Einfriedungen oder Stiutzmauern zu
verstehen. Bei nicht baulichen AuRenanlagen handelt es sich um Aufwuchs und Begriinung.
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ver vvenuer Auncnaiiayen kann entweder nach gewohnlichen Herstellungskosten oder nach
Erfahrungssatzen ermittelt werden. Dabei sind die Kosten einer objekttypischen und tblichen
Begrunung nur dann gesondert zu bewerten, wenn diese noch nicht im Bodenwert enthalten
sind (Verbot der Doppelbertcksichtigung).

Erfahrungsgemaf hat eine (bliche Begriinung keinen nachweislichen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung. Bei einer besonderen Griin- oder Gartengestaltung unterliegt der
Werteinfluss den Grenzen der allgemeinen Marktakzeptanz am jeweiligen Teilmarkt. In der
Regel hat sich eine Bewertung der AuRenanlagen in v. H. der Herstellungskosten als marktnah
erwiesen, da die baulichen AuRenanlagen und die auRere Grundstiicksgestaltung
ublicherweise in einem ar 1 Standard stehen.

Da die AuRenanlagen in n Anlagen zu sehen sind,
unterliegen sie gewdhnlich einer der Bebauung vergleichbaren Alterswertminderung. Daher
kann der Wertansatz nach dem Zeitwert der baulichen Anlagen erfolgen. Fir den
gegenstandlichen Bestan dezeitwerte angemessen.

4.3.6 Berechnung des (vorlaufigen) Sachwerts

Gebaudebezeichnung Wohngebaude

Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Typ 1.23

NHK im Basisjahr 2010/m? BGF modifiziert 1.056 €/m?

Baupreisindex im Basisjahr 2010 100

Baupreisindex Q |1 2019 182,7

= | NHK zum Stichtag/m? BGF, inkl. Baunebenkosten 1.929 €
x | Berechnungsbasis

» Bruttogrundflache (BGF DIN 277/2005) 124 m?

= | Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 239.196 €

o T g 56% -133.950 €

im Stichtag 105.246 €

anlagen | 7% 7.367 €

+ | Bodenwert 36.900 €

= | (vorlaufiger) Sachwert 149,513 €

4.3.7 Marktanpassung

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

Im vorliegenden Fall erfolgt die Schatzung des Marktfaktors auf Grundlage des
Sprengnetter Sachwertfaktor- Gesamt- und Referenzsystems. Danach werden die
Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von der Objektart, dem Bodenwertniveau und der Héhe
des vorlaufigen Sachwerts adress- und stichtagsbezogen ermittelt. Nach diesem System
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betragt der mittlere Sachwertfaktor fir das Bewertungsobjekt zum Marktdatenstichtag am
01.04.2024 1,19, innerhalb einer Bandbreite von 1,15 — 1,23. In Anlehnung an diese
Daten wird der Faktor fiir das Bewertungsgrundstiick mit 1,20 geschatzt und angesetzt.

4.3.8 (vorlaufiger) marktangepasster Sachwert

(vorlaufiger) Sachwert 149.513 €
Sachwertfaktor 1,20
= | (vorldaufiger marktangepasster) Sachwert 179.416 €

Verhaltniszahlen:

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 179.416 €
in €/m? anrechenbarer Wohnflache 103 m? 1.742 €/m?
Bodenanteil der Bauflache rd. 36.900 € ~20,6 %

4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen ¢

Nachteile der Bauweise:
Nachteile, die sich aus uer reiugnausvauwese uer yeyenswdndlichen Baualtersklasse
gegeniiber einem Massivhaus ergeben sind:

e eine gegenliber der konventionellen Bauweise verkirzten Nutzungsdauer
« Einschrankungen, Hindernisse und héhere Kosten bei Umbauarbeiten
« ein geringerer Widerverkaufswert gegeniiber konventionell errichteten Objekten

Nach den in der Fachwelt veroffentlichten Erfahrungswerten liegt die Bandbreite der
Abschlage fiir diese Umstande zwischen ca. 11 —20 %. Unter Berucksichtigung des regionalen
Marktverhaltens betrachte ich einen mittleren Ansatz von rd. 15 % des marktangepassten
Sachwerts als marktkonform.

Schadstoffe:

Inwieweit das gegenstandliche Gebaude tatsachlich mit bauzeittypischen Schadstoffen
kontaminiert ist, kann nur durch Hinzuziehung eines Sonderfachmanns geklart werden. Eine
solche Untersuchung wird einem mdoglichen Erwerber an dieser Stelle vor einer
Vermogensdisposition noch einmal ausdriicklich empfohlen.

Die mittleren Kosten einer Schadstoffanalyse konnen erfahrungsgemal mit rd. 5.000 €
kalkuliert werden und sind in voller Hohe von dem marktangepassten Sachwert abzusetzen.
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4.5 Ergebnis des Sachwertverfahrens

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 179.416€
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- | Wertminderung Bauweise rd. 15 % -35.883 €
- | Wertminderung Schadstoffanalyse -5.000 €
= | Ergebnis des Sachwertverfahrens 138.533 €
5 Marktwert des Garagengrundstiicks

Der Marktwert des Garagengrundstiicks wird nach regionalen Erfahrungswerten des
Unterzeichners pauschal mit 7.000 € angehalten.
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en:
LIEDE VVEILSHTTIUUIY SHUIYL 1 ATISTHIHUNY Haul IViyci iy aurysiuni i@ Gesetze, Verordnungen
und Richtlinien*:

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Wohnflachenverordnung (WoFIVO)
o DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen”
[Riimmnba Enkeeas 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift
r Anwendung)
,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® In der
rassuny vuin rewiuar 2005. Hrsg. DIN Deutsches Institut fiir Normung EV

in der jeweils gultigen Fassung.

Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

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

Zeitschriften und sonstige Medien:

¢ GUG Grundsticksmarkt und Grundstiickswert, Luchterhand

o Kleiber Digital, Stand  06/2024, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittlung/kleiber-digital

Verwendete Software:

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

4 jeweils in der aktuellen Fassung;

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 029/2024



=08

Nr.1  Bruttogrundflache

Bruttogrundflache DIN 277/2005

Wohngebaude m X| m |= m? rd. m?
Erdgeschoss 11,70 10,57 123,67
Summe Wohngebaude 123,67

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

* nur Anrechnung der (

» Nichtanrechnung der

*  Nichtanrechnung von . iume von nicht nutzbaren
Abseiten)

Nr.2 Wohnflachentibersicht

Erdgeschoss

(111) Wohnzimmer 34,20 m?
+ [ (131) Wohnraum 15,30 m?
+ | (141) Wohnraum 9,52 m?
+ | (151) Essdiele 15,74 m?
+ | (161) Kiiche 8,75 m?
+ [(171) Bad 6,25 m?
+ [(172) (WC) 1,96 m?
+ [(181) Anschlussraum (AR) 0,66 m?
+ | (182) Anschlussraum (AR) 2,59 m?
+ [(192) Flur 4,46 m?
= |(193) Windfang 4,35 m?
= | Gesamt: 103,48 m?
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