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Von der Industrie- und
Handelskammer (IHK) zu Flensburg
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir das Fachgebiet
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Zertifizierter Sachverstandiger far
Immobilienbewertung DIAZert (S),
DIN EN ISO/IEC 17024, Zertifikats-
Nr.: DIA-IB-384

Wertgutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des mit einem
Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks Wallsweg 14, in 25541 Brunsblittel. Eingetragen im
Grundbuch von Brunsbiittel Blatt 5589 BV Nr. 1

Der Verkehrswert der (unbelasteten) Grundstlicke betragt zum Stichtag am 05.11.2025

128.000,00 €

- ein - hundert - und - acht - und zwanzig - tausend - EURO -

Dieses Gutachten umfasst 32 Seiten einschlieflich Anlagen - Ausfertigung Nr. 1 von 1 -
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a.)

b.)

Auskiinfte fiir das Gericht und Kurzzusammenfassung

Auskiinfte
Ein Verdacht auf okologischen Altlasten war nicht auffallig.

Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger ist A
, 25541 Brunsbiittel; Tel.: 04852 ; Mail: @gmx.de

Das Grundstiick ist nicht vermietet oder verpachtet.

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

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrénkungen und/oder Beanstandungen wurden
nicht bekannt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden

Verdacht auf Hausschwamm waren nicht erkennbar.

Auf dem Grundstlick befindet sich ein gemieteter Gastank der Firma PRIMAGAS.
Standort der PRIMAGAS Energie GmbH ist die Luisenstrafie 13 in 47799 Krefeld. Die
Service Hotline ist unter der Nummer 0800 8485 555 zu erreichen.

Die installierte Heizung ist von der Firma gc Warmedienste GmbH, Moselstralle 25 —
27 in 41464 Neuss, Tel: 02131 5 310 451 angemietet.

Die Anlage ist gerade erst in das Objekt eingebaut worden und geht am 01.12.2025
in Betrieb. Der Contractingvertrag hat eine Laufzeit von 15 Jahren bis zum
30.11.2040. Die monatliche Contractingrate belauft sich derzeit auf 203,12 Euro.
Diese beinhaltet die Finanzierung, Wartung und Instandhaltung der Anlage.

Der Vertrag des Schuldners mit dem Gerateanbieter besteht fort. Eine Ubernahme
durch den Ersteher ist nicht zwingend, muss jedoch mit dem Eigentiimer der Anlage
separat geklart werden. Der Anbieter kann unter Umstanden den Ausbau der Anlage
verlangen, wenn keine Vertragsibernahme erfolgt.

Sachverstandigenbirg Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 069/2025
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2. Kurzzusammenfassung

Das Bewertungsgrundstlick liegt in westlicher AuRenbereichslage der Stadt Brunsblittel, im
Kreis Dithmarschen, in Schleswig-Holstein. Die Bebauung besteht aus einem alteren
Einfamilienhaus mit angrenzender Werkstatt und Garage Schuppen. Das Wohnhaus befindet
sich im Sanierungs- und Renovierungszustand. Die Eckdaten und Ergebnisse der Bewertung
sind im Nachfolgenden tabellarisch zusammengefasst:

Immobilienart Einfamilienhausgrundstiick
GrundstiicksgroRe 815 m?
Bodenrichtwert (01.01.2024) 20 €/m? bei 2.000 m?
Angepasster Bodenwert 21516 €
Bebauung Einfamilienhaus mit Anbauten
Baujahr ca. vor 1925
Wohnungen 1
i
Ausbaustandard NHK 2010 (nach Sanierung) Standardstufe 3,0
Unterhaltungszustand Instandsetzungsbedarf
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca. 50 Jahre
Bruttogrundflache (BGF) ca. 248 m*
Wohnlich nutzbare Flache ca. 165 m?
(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 243475 €
In €/m* Wohnflache rd. 1.458 €
Bodenanteil ca. 9 %
Wirtschaftliche Wertminderung 115.000 €
Verkehrswert (unbelastet) und gerundet 128.000 €

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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Il. Gutachten
1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber: Amtsgericht Meldorf
Beschluss vom: 08.08.2025
Grundbuch (auszugsweise): Grundbuch von Brunsbittel
Blatt 5589
Bestandsverzeichnis Nr. 1
Gemarkung Brunsbiittel
Flur 14
Flurstiick 75/56
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Wallsweg 14
Grole 815 m?

Eigentiimerin:
Gutachtenzweck:

Gutachtenumfang:

Hinweis:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen und Informationen:

Vorbereitung der Zwangsversteigerung

Verkehrswert nach § 194 BauGB. Eintragungen in Abt. 1l
des Grundbuchs sind nach den
Versteigerungsbedingungen des 2ZVG nicht zu
berticksichtigen.

Im raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache (i. d. R.
Gebaude) stehende bewegliche Sachen wie Méblierung,
Einbauschranke, Kichen, Kleingewachshauser,
Kamindfen und dgl. werden vorliegend nicht als Zubehor (§
97 BGB) angesehen und bleiben folglich unberiicksichtigt.

Die Ortsbesichtigungen wurden am 20.10.2025 und am
05.11.2025 durchgefuhrt. Am 05.11.2025 wurde die
Eigentumerin vor Ort angetroffen.  Das Grundstiick und
die Gebaude wurden in erforderlichem Umfang besichtigt.

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen bzw.
Informationen zur Verfligung gestelit:

e Grundbuchablichtung vom 24.07.2025 (ohne Abt. Ill)

Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgefiihrt:

e Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte fiir den
Kreis Dithmarschen.

* Liegenschaftskarte vom 25.07.2025

e Einsicht in die Bauakte beim Stadtbauamt Brunsbiittel

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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* [nternetrecherchen bei einschldgigen
Immobiliendienstleistern (z. B. Immobilienscout 24)

o Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Dithmarschen
2024

+ Baulastenauskunft vom 24.09.2025

Sachverstindigenblro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 069/2025
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Stadt/Einwohner:

Geografische Lage:

Verkehrsanbindung:

Entfernungen:

Schleswig-Holstein
Dithmarschen
Brunsbiittel mit ca. 12.600 Einwohnern

Die Stadt Brunsbittel liegt im sudlichen 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 Itzehoe) in ca. 28 km;
Anbindung an Niedersachsen Uuber die Elbefahre
Glickstadt/Wischhafen in ca. 34 km Entfernung; nachster
Bahnanschluss in St. Michaelisdonn (ca. 12 km);
regionaler OPNV (iber Linienbusverbindungen

Landeshauptstadt Kiel rd. 111 km
Kreisstadt Heide rd. 40 km
Hamburg rd. 89 km

2.2 Ortsbeschreibung

Allgemeines:

Im zentralortlichen System Schleswig-Holsteins ist die
Stadt Brunsbilttel als Mittelzentrum eingeordnet.
Brunsbittel verfligt Uber alle infrastrukturellen Voraus-
setzungen zur Deckung des alltdglichen und des
mittelfristigen Lebensbedarfs. Wirtschaftliche Schwer-

Sachversténdigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 069/2025
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punkte bilden die Schleusenanlage des NOK, der Ol
Hafen, die chemische Industrie, Handel, Gewerbebetriebe,
das Medizinische Versorgungszentrum und der
Tourismus.

Bildung/Freizeit: 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-
moglichkeiten.

2.3 Kleinrdumige Lage

Ortslage: Wallsweg 14 im AulRenbereich

Umgebung: Wohnbebauung, Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung

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

Immissionen: Nachhaltige Immissionen waren im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht auffallig.

24, Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

241 Privatrechtliche Situation

Grundstiicksbelastungen: Grundbuch Abt. ||
Keine werterheblichen Eintragungen

Grundbuch Abt. I
Eintragungen wurden nicht bekannt

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 069/2025
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechle
und Lasten:

Derzeitige Nutzung:

Schuldverhalinisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

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.

Wurden nicht bekannt

Wohngrundstiick

2.42 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

Baulasten:

Qualitatszustand:

Beitrage/Abgaben:

Bauplanungsrechtlich wird das Grundstiick nach § 35
BauGB beurteilt.

Die bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen wurden
nicht explizit geprift. Fir dieses Gutachten wird unterstellt,
dass die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
Anlagen bauordnungsrechtlich nicht zu beanstanden sind
oder nachtraglich genehmigungsfahig waren.

Nach schriftlicher Auskunft der Unteren
Bauaufsichtsbehdrde in der Stadt Brunsbiittel liegen keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

sog. faktisches” Bauland, voll erschlossen

Bei faktischem Bauland handelt es sich um nach § 35
BauGB zu beurteilende Grundstiicke im AuBenbereich,
deren bauliche Anlagen zulassigerweise errichtet wurden
und daher Bestandsschutz geniefen. Die weitergehende
Zulassigkeit von genehmigungspflichtigen Vorhaben
orientiert sich an den restriktiven Voraussetzungen des §
35 BauGB.

Erschlielungsbeitragsfrei (ebf.)

243 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholl. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuhalen.

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 069/2025
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25 Tatsdchliche Eigenschaften

Ausrichtung:

Grundstlicksgestalt:
Grundsticksgrofie:
Stralenfront / Tiefe:

Erschlieffung:

Art der baulichen Nutzung:
Strallenart:
StralRenausbau:

Offentliche Versorgung:

Grenzverhaltnisse:
Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Bodenzustand:

Untersuchungen:

Das Grundstiick ist von Nordwesten nach Sidosten
ausgerichtet.

UnregelmaRig
815 m?
ca.37m/ca.24m

Die ErschlieBung erfolgt von Nordosten den Wallsweg. Zur
Stralte Groden (am Deich) fuhrt ein zu dem Grundstick
gehoriger Weg.

Wohnbebauung
Gemeindestralie
Ortstiblicher Ausbau

Wasser, Kanal, Strom, Telekommunikation, Gas uber
gemieteten Fllssiggastank

Es wird von geregelten Grenzverhéltnissen 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 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-
besonderheiten geachtet. Im Falle von Auffalligkeiten
werden die Folgen im Rahmen der Baubeschreibung
dargestellt. Im Weiteren wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstelit.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche
Baugrundsituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemal nicht
angestellt.

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 068/2025
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Auszug aus dem

Liegenschaftskataster Venmenning snd Gacoimaion
Liegenschaftskarte 1:1000 i
Erstellt am 05.09.2025 Erteilende Stelle: Kﬂw
Flurstick:  75/58 Brunsbinel 25813 Husum
Flur: 14 - Dithmarschen Telefon: 04841 906-0

Auszug aus der Flurkarte (unmafRstablich)

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel

Reg.-Nr. 069/2025
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3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
31 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
Aulienanlagen werden lediglich insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen 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. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine (bliche Ausfiihrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eigentiimerinformationen unterstellt werden.
Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfral, 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 Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben der Eigentimerin, bzw.
Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausfiihrung/Installationen (Heizung,
Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird die ordnungsgemale
Funktionsféhigkeit zum Stichtag unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h.
offensichtlich (von aulten) erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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.

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 069/2025
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3.2 Wohngebaude

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Aullenansicht:
Baujahr ca.:

Veranderungen:

Eingeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschass, nicht unterkellert.

Ziegelmauerwerk hell angelegt.
Ca. um1905

In der jlngeren Vergangenheit wurden insbesondere
folgende Malknahmen durchgefiihrt:

Einbau einer neuen Haustir

Einbau einer Heizung (Mietgerat)

Verbesserung des Leitungssystems

Eindeckung des Daches mit Austausch einiger Sparren

und Dammung der Zwischendecke zum Dachspitz

Einbau eines WC-Raums im Dachgeschoss

» Verlegung neuer Fliesen in der Kiiche und im Bad/DG

s Einbau eines neuen FuBbodens in einem Raum im
Dachgeschoss

» Trockenbauarbeiten zur Vorbereitung der Wohnraume

fur die abschlieRenden Oberbelage und Bekleidungen

3.2.2 ErschlieBung, Nutzungseinheiten und Raumaufteilung

Erschlieffung:

Nutzungseinheiten:

Raumaufteilung:

3.2.3 Bauzahlen

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Die ErschlieBung erfolgt lber einen Hauseingang von
Stidosten.

Eine Wohnung

Erdgeschoss:
Flur mit Durchgang zum Wirtschaftsanbau, Wohn-
Esszimmer, Kiiche, 2 Rdume (1 x Durchgangsraum) und
Badezimmer.

Dachgeschoss:
Flur, 2 Raume, WC, Kammer

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt nach Abgriff aus der
Liegenschaftskarte rd. 248 m?. Schatzgrundlage ist die DIN
277/2005.

Die wohnlich nutzbare Flache betragt nach dem Verhaltnis
zur Bruttogrundfliche etwa 165 m?.
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3.24 Konstruktion
Konstruktionsart:
Fundamente:

Unterer Abschluss:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Decke:

Dach:

Treppen:

3.25 Gebidudeausbau
Fenster:
Eingangstiir(en):

Innentiren:

Elektrik:

Heizung/WW:

Konventioneller Mauerwerksbau

Wourden nicht untersucht

Betonsohle und Dielenfullboden (iber Luftschicht
Ziegelmauerwerk

Mauerwerk und Leichtbauwande aus Gipskarton- oder
OSB-Platten

Holzbalkendecke
Krippelwalmdach mit Pfanneneideckung und
Dachentwdsserung Uber vorgehangte Rinnen und

Fallrohre.

Holztreppe zum Dachgeschoss

Ca. 40 Jahre alte Holzfenster mit Zweischeibenverglasung.
Kunststofftir mit Glaseinsatzen.

Altere Holzwerkstofftiiren und neuere Nadelholztiiren.
Rundbogentiir vom Windfang zum Flur.

Erneuerte hauselekirische Anlage.

Gaszentralheizung mit zentraler Wassererwarmung.

3.26 Raumgestaltung und Sanitdrausstattung

Raumgestaltung:

Wande:

Decken:

Sanitdrausstattung:

FulBboden mit neueren Fliesen in der Kiche und im
WC/DG, sonst altere Fliesen oder ohne Belag.

Uberwiegend ohne Dekorationen. Altere Fliesen im
Bad/EG; neuere Fliesen im WC/DG.

Tapeziert oder verputzt und gestrichen; teilweise sichtbare
Balkenlagen und eingelassene Beleuchtungen

Badezimmer &lteren Ausbaus im Erdgeschoss; WC mit
neuerem Ausbau im Dachgeschoss
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3.2.7 Besondere Bauteile und Gebdudezustand

Besondere Bauteile: g

Grundrisslésung(en): Zweckmalig

Besonnung und Belichtung: Ausreichend

Unterhaltungszustand: Ausreichend

Schaden/Mangel: Neben ibliche Abnutzung durch Alterung, Witterung und
Gebrauch ist insbesondere auf folgende Umstande
hinzuweisen.

e |Im Rahmen der begonnenen Sanierung ist eine
Renovierung des Badezimmers und die Ermeuerung
der Fenster zu kalkulieren.

+ Es besteht umfanglicher Fertigstellungsaufwand an
Bodenbelagen, Wand und Deckenbekleidungen sowie
an Schaltern und Steckdosen.

« Die Fassade ist renovierungsbediirftig.

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. Fir das gegenstandliche
Gebaude wird unter der fiktiven® Annahme einer vollstandigen Fertigstellung der
Gebaudeertiichtigung die Standradstufe 3 angenommen.

3.3 Anbauten

Nordwestlich des Wohnhauses befinden sich ein Schuppenanbau mit Werkstatt, ehemaligem
Tankraum (die Oltanks sind noch vorhanden) und einer Garage. Die Umfassungswénde des
Werkstatt- und Tankraumbereich bestehen aus Mauerwerk. Das Dach ist als Flach- oder
flachgeneigtes Pultdach mit leichter Eindeckung ausgebildet. Das Gebaude verfiigt iber eine
Stahitiir zur Strale.

Die Garage ist in Holzbauweise mit leicht geneigtem Dach errichtet. Die Zufahrt erfolgt tiber
ein zweiflugeliges Holztor.

Die Bruttogrundfliche betragt insgesamt ca. 55 m® Der bauliche Zustand ist
unterdurchschnittlich. Ein Fenster an dem Werkstattanbau ist defekt und mit einer OSB-Platte
verschlossen.
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34 Auftenanlagen

Hausanschllsse:

Befestigte Flachen:

Begriunungen:

3.5 Gesamteinschétzung

Lagemerkmale:

Grundstiick:

Wohnhaus:

Marktlage:

Anschliisse der Ver- und Entsorgung iber eine Drei-
Kammern-Klaranlage.

Betonplatten

Naturgriin

Das Bewertungsgrundstick liegt AulRenbereichslage der
Stadt Brunsbiittel. Die Stadt und die Einrichtungen zur
Grundversorgung sind in wenigen Fahrminuten erreichbar.
Die regionale und Uberregionale Verkehrsanbindung ist
gut.

Das Grundstiick ist unregelmaRig geschnitten, von ebener
Topografie und lageiblich baulich ausgenutzt. Der
Pflegezustand ist unterdurchschnittlich.

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein alteres
Bestandsgebaude. In jiingerer Vergangenheit wurde mit
der Sanierung und Renovierung begonnen. Es besteht
noch signifikanter Ertlichtigungs- und
Fertigstellungsbedarf.

Fur vergleichbare Wohngrundstiicke besteht gegenwartig
insbesondere bei handwerklich versierten Interessenten
ein Nachfrageliberhang bei geringerem Angebot. Die
Marktgangigkeit des Grundstiicks wird unterstelit.
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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 Rlicksicht auf ungewédhnliche 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 Grundstiicken

e das Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
= und das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewd&hnlichen Geschiaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wéhlen; 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 Einfamilienhausgrundstiicks
zu schétzen.

Solche Grundstlicke werden am Grundstlicksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigennutzung
erworben. Kaufpreisbildende Merkmale sind in diesem Marktsegment der durchschnittliche
Marktpreis der in einem Grundstlick gebundenen Sachsubstanz, aus dem Grund und Boden,
den baulichen Anlagen und den Aullenanlagen.

Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist
das Sachwertverfahren. Dieses Verfahren findet in der Bewertungspraxis bei der Bewertung
von Grundstiicken Anwendung, die nach Art ihrer Bebauung nicht auf eine méglichst hohe
Rendite im Verhdltnis zu den aufgewendeten Kosten ausgelegt sind®’. Hierzu z&hlen
insbesondere Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke und jene Immobilien, deren Rentabilitat
beim Erwerb in den Hintergrund tritt oder die zu reprasentativen Zwecken gekauft oder
gehandelt werden.

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

! Immebilienwertermittiungsverordnung;
2 vgl., Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 5. Aufl. 2007, S, 1032f, Rn. 71.;
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4.2. Bodenwert des Grundstiicks
421 Grundlage der Bodenwertschdtzung

Nach den einschldagigen Vorschriften der ImmoWertV ist der Bodenwert (auch im Rahmen der
Bewertung bebauter Grundstiicke) ohne Bertlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

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

= den ortlichen Verhaltnissen

¢ der Lage und

s des Entwicklungszustandes gegliedert und

= nach Art und Mal} der baulichen Nutzung

= der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
» der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

Fur die Bewertung liegt ein geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h., durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekts.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bodenrichtwert 20,00 €/m?
Richtwertgrole 2.000 m*
Entwicklungsstufe Jfaktisches" Bauland, voll erschlossen
Beitrage und Abgaben erschliefungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung
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423 Merkmale des Wohngrundstiicks
Stichtag der Bewertung 05.11.2025
Grundstiicksgroie 815 m?
Entwicklungsstufe Jfaktisches* Bauland, voll erschlossen

Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung
4.2.4 Schitzung des Bodenwerts

I. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) 20,00 €/m? Erl.
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-

grundstiick grundstiick faktor
Stichtag 01.01.2024 05.11.2025 1,00 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 70,00 €/m?
lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 2.000 m? 815 m? 1,32 EO02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
ebf. ebf. 1,00

Art der baulichen Nutzung w w 1,00
Zuschnitt rechteckig unregelmafig 1,001 EO3
angepasster relativer Bodenrichtwert 26,40 €/m?
Flache 815 m?
Bodenwert des Grundstiicks 21.516 €

Erlauterungen zur Bodenwertschatzung

E 01
Belastbare Anhaltspunkte zur ortlichen Bodenpreisentwicklung seit dem 01.01.2024 liegen in
der relevanten Lage zum Bewertungsstichtag nicht vor.

E 02

Der Umrechnungsfaktor zur Anpassung des Bodenrichtwerts an das Bewertungsgrundstiick
ist nach der vom Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungsfunktion fir das
Verhéltnis 2.000 m? zu 815 m? mit 1,32 anzusetzen.

E03
Durch den unregelmaRigen Zuschnitt wird die Bebaubarkeit des Grundstiicks nicht
eingeschrénkt. Ein Abschlag ist daher nicht erforderlich.
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4.3. Sachwertverfahren
4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35— 39 ImmoWertV
beschrieben und wird im Nachfolgenden tabellarisch dargestelit.

Rechengang

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

< Alterswertminderung

Zeitwert der baulichen Anlagen

Zeitwert der AulRenanlagen

Bodenwert

(vorlaufiger) Sachwert

X Marktanpassung

+/- | Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks

+| +

4.3.2 Normalherstellungskosten des Wohngebaudes

Kalkulatorische Grundlage des Sachwerts der baulichen Anlagen auf einem Grundsttick, sind
die sog. Normalherstellungskosten (NHK). Dabei handelt es sich um bundesdurchschnittliche
Ersatzbeschaffungskosten® von Geb&uden, welche nach der Geb&udeart, dem jeweiligen
Gebaudestandard und den baualtersgemallen Voraussetzungen grob gegliedert sind. Der
aktuelle Stand der Technik wird durch die Normalherstellungskosten NHK 2010 reprasentiert.
Diese wurden vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, als Anlage 1
zur Sachwertrichtlinie, vom 05.09.2012, veréffentlicht. Die NHK 2010 erfassen die
Kostenkennwerte der durchschnittlichen Baukosten der Baukostengruppen 300 und 400 in
€/m? Bruttogrundflache, einschlieftlich der Baunebenkosten und der Umsatzsteuer. Die NHK
2010 beziehen sich auf den Kostenstand 2010 (Indexbasis 2010 = 100).

Die NHK 2010 sind nach Geb&audetypen und in jeweils 5 Standardstufen gegliedert. Dabei
reprasentiert die Stufe 1 den niedrigsten und die Stufe 5 den hochsten Standard. Das zu
bewertende Wohngebaude entspricht unter der ,fiktiven” Annahme eines ordnungsgemalten
und mangelfreien Abschlusses der begonnenen Sanierungsmafnahmen dem Gebaudetyp
1.21 der NHK 2010, in der Standardstufe 3,0. Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind
in der nachfolgenden Tabelle (in € m? BGF) abgebildet.

Erdgeschoss, nicht unterkellert ‘ Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhduser’ 1.21 790 | 875 |1005(1215|1 515

Doppel- und Reihenendhauser 2.21 740 | 825 | 945 1140|1425
Relhenmittelnduser 321 | 695 | 770 | 885 |1 065|1 335
Quelle: NHK 2010

3 Vgl., Kleiber, a.a.0., IV Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1906.
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Bei der Standardstufe von 3,0 betragen die durchschnittlichen NHK bei einem Abschlag ven
rd. 5 % fir den gegenlber dem Referenzobjekt nicht vorhandenen Kniestock rd.:

1.005 €/m?BGF * 0,95 = 955 €/m* BGF

4.3.3 Baupreisindex

Da sich die NHK 2010 auf die Preisverhalinisse im Jahr 2010 beziehen, sind diese zum
Bewertungsstichtag zu indizieren. Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) betragt zum Il
Quartal 2025 (um basiert von 2020 = 100) 189,6

4.3.4 Alterswertminderung

Jedes  Wirtschaftsgut unterliegt einem  Alterungsprozess und  Werteverzehr
(Alterswertminderung). Einflussgrolen der Alterswertminderung bei Gebauden sind ubliche
(Material)Abnutzungen durch Alterung, Witterung und Gebrauch und insbesondere der
technische Fortschritt. Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur wirtschaftlichen Gesaminutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichméRige (lineare)
Wertminderung zugrunde zu legen.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

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

Die technische Standdauer von Bauteilen, die etwa bei Mauerwerk oder Beton
wesentlich ladnger 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
in Anlehnung an die Vorschlage der ImmoWertV mit 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung, ohne Modernisierung,
voraussichtlich noch bestimmungsgemall wirtschaftlich genutzt werden kann. Im vorliegenden
Fall wird sie unter Beriicksichtigung der durchgefiihrten Ertluchtigung auf rd. 50 Jahre
geschatzi.

Bei einer GND von rd. 80 Jahren und einer RND von rd. 50 Jahren betragt die lineare
Alterswertminderung:;
(80 — 50) /80 = rd. 38 %
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4.3.5 AuBenanlagen

Die Kosten der Aufllenanlagen erfassen die Kosten der baulichen Aulenanlagen und
sonstigen  Anlagen. Unter baulichen AuBenanlagen sind etwa Ver- und
Entsorgungsanschlisse, Wegebefestigungen und Einfriedungen oder Stitzmauern zu
verstehen. Bei nicht baulichen Aufenanlagen handelt es sich um Aufwuchs und Begriinung.

Der Wert der AuRenanlagen kann entweder nach gewthnlichen Herstellungskosten oder nach
Erfahrungsséatzen ermittelt werden. Dabei sind die Kosten einer objekttypischen und {blichen
Begriinung nur dann gesondert zu bewerten, wenn diese noch nicht im Bodenwert enthalten
sind (Verbot der Doppelberiicksichtigung).

Erfahrungsgemalt hat eine Ubliche Begrinung 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 Aullenanlagen in v. H. der Herstellungskosten als marktnah
erwiesen, da die baulichen AuRenanlagen und die aulere Grundstiicksgestaltung
Uiblicherweise in einem angemessenen Verhaltnis zu dem baulichen Standard stehen.

Da die Aultenanlagen in engem Zusammenhang zu den baulichen Anlagen zu sehen sind,
unterliegen sie gewohnlich einer der Bebauung vergleichbaren Alterswertminderung. Daher
kann der Wertansatz nach dem Zeitwert der baulichen Anlagen erfolgen. Fir den
gegenstindlichen Bestand ist ein Ansatz von rd. 6 % der Gebaudezeitwerte angemessen.

4.3.6 Berechnung des (vorldufigen) Sachwerts

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Typ 1.21

NHK im Basisjahr 2010/m* BGF modifiziert 955 €/m?

Baupreisindex im Basisjahr 2010 100
X |Baupreisindex Q Il 2019 188,6
= [ NHK zum Stichtag/m? BGF, inkl. Baunebenkosten 1.811 €
x |Berechnungsbasis

e Bruttogrundflache (BGF DIN 277/2005) 248 m?
= | Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 449.128 €

Alterswertminderung 38 % -170.669 €
= | Zwischensumme Zeitwert 278.495 €
+ | Zuschlag fiir Nebengebaude pauschal 7.500 €
= | Summe der Geb&dudezeitwerte zum Stichtag 285.959 €
+ | Zeitwert der Aul3enanlagen rd. 6 % 17.158 €
+ | Bodenwert 21516 €
= | (vorlaufiger) Sachwert des Grundstlicks 324633 €

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) beriicksichtigt
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werden. Durch diese Marktanpassung wird das modelltheoretische (vorlaufige) Ergebnis
der Sachwertberechnung an das aktuelle Kaufpreisniveau des Grundstiicksmarkts flr
vergleichbare Grundsticke angeglichen.

Im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung wird auf das
Sachwertmarktanpassungssystem von Sprengnetter Rickgriff genommen. Danach
werden Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von der Objektart, dem Bodenwertniveau, der
Region und der Hohe des (vorlaufigen) Sachwerts adress- und stichtagsbezogen
ermittelt. In diesem System betragt der durchschnittliche Sachwertfaktor bei den
gegenstandlichen Verhéltnissen 0,76 innerhalb einer Bandbreite von 0,64 — 0,88 (bei
95 % Konfidenzintervall).

Der Ansatz von Sprengnetter wurde mit den verfiigbaren Marktdaten abgeglichen und

kann unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktverhaltnisse als marktiiblich angesetzt
werden. Daran anlehnend wird der Sachwertfaktor zu 0,75 geschitzt und angesetzt.

4.3.8 (vorlaufiger) marktangepasster Sachwert

(vorlaufiger) Sachwert 324.633 €
Sachwertfaktor 0,75
= | (vorldaufiger marktangepasster) Sachwert 243.475€

Verhéltniszahlen:

(vorldufiger) marktangepasster Sachwert 243475 €
in €/m? anrechenbarer Wohnflache 165 m? 1.458 €/m?
Bodenanteil rd. 21516 € ~3 %
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4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Die wirtschaftliche Wertminderung fiir die mangelfreie Herrichtung des Wohnhauses und des
Grundstiicks werden uberschlagig wie folgt kalkuliert:

Badezimmer 18.000 €
+ | Fulboden 12.000 €
+ | Malerarbeiten 15.000 €
+ | Fenster 16.000 €
+ | Heizung 18.000 €
+ |Fassade 5.000 €
= | Zwischensumme 84.000 €
+ | Nebenkosten und Nebenarbeiten 30% 25.200 €
+ | Grundstiicksherrichtung 5.000 €
= | Gesamt 114.200 €

gerundet 115.000 €
= |in €/m? Wohnflache bei rd. 165 m? 697 €

Es ist darauf hinzuweisen, dass die tatsachlichen Kosten der Gebaude- und
Grundstiicksherrichtung in  Abhangigkeit von der Ausfihrungsqualitat sowie dem
vorgesehenen Leistungsumfang nach oben oder unten abweichen konnen. Bei dem
vorstehenden Ansatz handelt es sich um eine Uberschlagige Kostenschatzung. Zugrunde
gelegt wird eine durchschnittiiche, mittlere, handwerksgerechte Ausflihrungsqualitét.

Die Kalkulation berlicksichtigt marktiibliche Preisschwankungen und orientiert sich an
nachhaltigen MalRnahmen im Hinblick auf die prognostizierte Restnutzungsdauer des Objekts
unter Einbeziehung der Alterswertminderung und der marktiiblichen Akzeptanz. Eine
gesonderte Marktanpassung betrachte ich daher nichtmehr als erforderlich.

4.6 Ergebnis des Sachwertverfahrens

(vorldaufiger) marktangepasster Sachwert 243.475 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
- | Wertminderung fir ausstehende bauliche Malnahmen -115.000 €
= | Ergebnis des Sachwertverfahrens 128.475 €
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Substanzwert orientieren.

In Anlehnung an die vorstehenden Ausfiihrungen und Berechnungen wird der (unbelastete)
Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten
Einfamilienhausgrundstiicks, eingetragen im:

Grundbuch von Blatt BV Nr. Grole

Brunsbiittel 5589 1 815 m?

Lage: Wallsweg 14, in 25541 Brunsbittekl, zum Wertermittlungsstichtag am 04.11. 2025
geschatzt zu:

128.000,00 €

- ein - hundert - und -acht - und - zwanzig - tausend - Euro -

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 Umstéande
vorliegen, die den Vorwurf der Befangenheit rechtfertigen. Der dargestellte Verkehrswert tragt
empfehlenden Charakter.

Aufgestellt am 04.12.2025

: )
. Ao \)‘\
" Entlich bcﬂej/

.

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

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

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

= Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

« Immmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

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

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

Zeitschriften und sonstige Medien:

¢ GUG-Grundstiicksmarkt und Grundsttickswert, Luchterhand

¢ Kleiber Digital, Stand 11/2025, www.bundesanzeiger-verlag.de/immabilien/
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  Bruttogrundflache

Bruttogrundflache DIN 277/2005

Wohngebadude m m m? rd. m*
Erdgeschoss 9,20 13,50 124,20
Dachgeschoss 9,20 13,50 124,20

Summe Wohngebdude 248,40

Die Berechnung der Bruttogrundfliche (BGF) wurde auf der Grundlage der vorliegenden
Bauzeichnungen, der Flurkarte und eigenen Erganzungen durchgefiihrt. 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 Gebaudeteile a und teilweise b bzw.

* Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone).

« Nichtanrechnung von konstruktiven Hohlrdumen (z. B. Hohlrdume von nicht nutzbaren

Abseiten)
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Nr.2 Grundrissiibersichten
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Grundnssskizze Erdgeschoss
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Nr.3 Bilder

Ansicht von Norden
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Ansicht von Nordwesten

Ansicht von Norden
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Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:
95%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

20251204-29391-135401

0,76

8,00 %
0,64-0,88

Sprengnetter
01.07.2025
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Sachwertfaktor
1
SPRENGNETTER

J

Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:

Postleitzahl: 25541

Ort: Brunsbittel

StraRe: Wallsweg

Hausnummer: 14

Bebaut mit: Ein- und Zweifamilienhaus

Anbauart: freistehend

vorldufiger Sachwert: 325.000 € (Modell: NHK 2010)

abgabenfreier Bodenwert: 20,00 €/m?

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 395.893 Kaufpreisen abgeleitet, davon 224.238
Kaufpreise fur die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
489 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.07.2025

verdffentlicht am 17.10.2025.
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Nr.5 Baulastenauskunft
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