Dipl.-Geogr. Christian Frick Mitglied im Gutachterausschuss Kreis Ostholstein

Zertifizierter Sachverstdndiger fiir Immobilienbewertung (WF-Zert), Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Liibeck
Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermittlung einschlieflich Bewertun-
gen fir finanzwirtschaftliche Zwecke, gemall DIN EN ISO/IEC 17024

zertifiziert von WF-ZERT, Zertifikats-Nr. 0412-022 b VS
eve

Sachverstandige

Az.:81K 4/24 KURZBESCHREIBUNG

Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstick
in 23689 Pansdorf, Am Muhlenbach 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Pansdorf 981 1

Gemarkung Flur FlurstGck Flache
Pansdorf 0 570 2.287 m?

VERKEHRSWERT (unbelastet, Stichtag 15.11.2024): rd. 427.000,00 €
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A: Zusammenfassung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes:

Hinweis zum Verkehrswert: | Der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert nach
§ 194 BauGB ist der Marktwert, also der am wahrscheinlichsten zu
erwartende Kaufpreis, unter normalen, also liblichen Umsténden,
bei freihdndigem Verkauf.

Der Erlés in einem Versteigerungsverfahren kann aufgrund der be-

sonderen Umsténde bei einer Versteigerung vom Verkehrswert ab-

weichen und bei der gegenwértig hohen Nachfrage und der daraus

entstehenden Wettbewerbssituation ganz erheblich liber dem ermit-
telten Verkehrswert liegen. Diese besonderen Umsténde liegen au-
Berhalb der Definition des § 194 BauGB und flieBen nicht in die Be-
wertung ein.

Art des Bewertungsobjektes: | Mit einem teilunterkellerten Einfamilienhaus mit Anbau Bj.
1971/72, mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Doppel-
garage, Bj. 1968, bebautes Grundstiick.

Objektadresse: Am Miihlenbach 3, 23689 Ratekau - OT Pansdorf
Verkehrs- und Geschiiftsla- | Das Bewertungsobjekt liegt in einem ausgedehnten Wohnge-
ge: biet aus den 1950er bis 1970er Jahren am westlichen Orts-

rand von Pansdorf, umgeben von Wald- und Wiesenflachen
und einem Niederungsbereich weiter westlich.

Grundstiicksgrée und - 2.287 m? It. Grundbuch; das Grundstiick ist langgestreckt, L-
form: férmig und nach Siiden ausgerichtet.
Gebéude: Auf dem Grundstiick stehen ein geringfligig modernisiertes

Wohnhaus mit Teilkeller und ausgebautem Dachgeschoss
von 1971/72 und eine Doppelgarage von 1968.

Modernisierungen:

2000: Bad und Géaste-WC saniert
2010:  Ol-Zentralheizung
2014:  Kiiche erneuert

Ansonsten befindet sich das Gebédude weitgehend im Origi-
nalzustand mit Feuchteschédden an Vorbau, Dachgaube und
Keller.

Die Wohnfldache betrdgt nach Bauunterlagen rd. 219 m2

Garage mit weiteren Rdumen als Nebengebé&ude.

Gebdudeschéden: Bausché&den:
e Wasserschaden Flachdachvorbau
e Kellergeschoss abgraben und abdichten, Drainagen
e Beseitigung Feuchteschéden, Keller (innen)
e Wasserschaden Dachgaube Kinderzimmer
Bauméngel:
e Erneuerungsbedarf fast aller Fenster und Tiiren
e Gaube sanieren
e Glasflachen/Terrassentiir, Flachdachvorbau erneuern
e Dachsanierung mit Ddmmung
o teilweise Ful3béden verschlissen
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Hausschwammverdacht: Kein Verdacht.

AuBenanlagen: e Ver- und Entsorgungsleitungen des Grundstiicks;
e Einfriedungen aus Stacheldraht-/Weidezaun, Hecken und
kleiner Mauer
e Rasenfldche mit Gehélzen;
e Teich

e Wege und Terrasse mit Betonplatten
e Auffahrt mit Naturstein gepflastert

Bodenverunreiniqungen: Keine bekannt; kein Verdacht.

Baurecht: Darstellung im Fldchennutzungsplan:
W = Wohnbauflache
Bebauungsplan:

Kein Bebauungsplan geltend; Bauvorhaben werden nach § 34
beurteilt (stédtebauliche Einfiigekriterien).

Gewerbliche Nutzung: Nicht im Bestand; gewerbliche Nutzungen sind planungsrecht-
lich entsprechend des allgemeinen Gebietscharakters allge-
mein zuldssig.

Maschinen oder Betriebsein- | Keine.
richtungen:

Vermietungssituation: Das Bewertungsobjekt steht zurzeit leer.

Grundstiickszustand: Nach § 3 (4) Immobilienwertermittlungsverordnung (Immo-
WertVv21): baureifes Land.

Beitrags- und abgabenrecht- | Das Grundstiick ist erschlieBungsbeitrags- und abgaben-
liche Situation: frei.

Realisierbare liberbaubare Realisierte Grundfléache: ca. 178 m?

Flache und Geschossfldche: | Reglisierbare Grundfliche: ca. 200 m*

Besonderheiten: libergroBes Grundstiick mit Niederungsbereich und grofiem
Teich (ca. 400 m?)

Barrierefreiheit: besteht nicht

Energieausweis: nicht vorhanden

Grundbucheintrdge: In Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich keine wertbeein-

flussenden Rechte und Lasten.

Bodenrichtwert: Nach Angabe des Gutachterausschuss Ostholstein liegt der
Bodenrichtwert bei 200,00 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei
(01.01.2024) fiir individuellen Wohnungsbau (600 m?).
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B: Fotodokumentation:
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Strallenansicht

Raume (rickwartig, Garage)
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Nordwestansicht

Sidansicht

=

Dachflache Heizung
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C: Ausschnitt aus der aktuellen Flurkarte:
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D: Grundrisse

Erdgeschoss:
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Kellergeschoss:
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