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Hinweis
Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Sidmtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen.
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1. Anlagen

1. Ortsiibersicht 1:10.000

2.  Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
3.  Grundriss Kellergeschoss

4,  Grundriss Erdgeschoss und Querschnitt

5.  Grundriss Dachgeschoss und Stdansicht

6. West- und Ostansicht

7.  Wohn- und Nutzflachenberechnung

8. Berechnung des Umbauten Raumes

9. Baubeschreibung aus behérdlicher Bauakte (2 Seiten)

10. Grundriss, Schnitt und Ansichten Nebengebidude

11. Nutzflichenberechnung und Umbauter Raum Nebengebdude
12. Baubeschreibung Nebengebdude

13. City Basics Oelixdorf

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 2
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 41
Anzahl der Fotos 34

3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

Das Gutachten wird fiir den nachstehend benannten Zweck erstelit auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht ltzehoe hat mich gemaR Beschluss vom 31.07.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Oelixdorf Blatt 462
im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Grundvermd&gen zu ermitteln.

Das Grundstiick ist bebaut mit einem teilunterkellerten, 1-geschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, das 1960 fertiggestellt wurde. 1963 wurde im riickwdrtigen Grundstiicksbereich ein massives
Nebengebiude errichtet mit einem 1967 erbauten Garagenbereich. Das Wohnhaus verfligt lber eine
Wohnflache von ca. 100 m?, die sich im Erdgeschoss auf ein Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Flur, Kiiche und
Duschbad und im Dachgeschoss auf ein Schlafzimmer mit Dachterrasse, Kinderzimmer, Bad und Flur verteilt. Das
Haus wird von der Eigentiimerin mit Familie selbst bewohnt.

Das Wohnhaus wurde vor ca. 20 Jahren teilmadernisiert, u.a. fand eine Erneuerung der Fenster und Bdder statt.
In absehbarer Zeit miissten einige InstandhaltungsmaRnahmen an der Fassade erfolgen und einige Dachfléchen-
fenster miissten erneuert werden. Im Keller wurden baujahrtypische salpetrige Mauerausblihungen
vorgefunden, so dass der Keller nur einen einfachen Nutzwert hat.

Insgesamt verfiigt das Haus (iber einen einfachen Ausstattungsstandard und der Gesamtzustand des Objektes
wird als etwas unterdurchschnittlich eingestuft.
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4. Ergebnisiibersicht

IVIGIIIVTD NCUTHECWAUUT did Jalags uliu Juliuppon
Gartenhduschen
Hiihnerstall (ehemal. Spielhaus auf Stelzen)

Feuerholzlager

Nutzer Eigentiimerin mit Familie
Fremdeigentum Nicht vorhanden
Gewerbebetrieb Nicht vorhanden
Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt
Bewertungsverfahren Sach- und Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 215.000,00 €
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5. Auftragsdaten

BESICNMUBUNESUIMIidang INNEN- Una AURENoDEsICnugung

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

(1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012
4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014
(5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
(6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011
[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustandigen
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)
[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015
[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, 25. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Meodernisierung, Umnutzung
[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage
[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und Mal der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumadngel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kdnnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Bauméngel oder Bauschdden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstdndige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstindiger Baumadngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstande nur liberschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschdtzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfdhigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebdudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflichen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mdbel oder Einrichtungsgegenstinde verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit berpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art (ibersteigen den iblichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fiir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschlieRen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein hoherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Mérkte. Eine Haftung und die Gewdhr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.

6
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Aamtsgericht l Itzehoe | Grundbuch von | Oelixdorf Blatt | 462
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grife
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

Eintragungen Lfd. Nr.1zuBV1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
12/24); eingetragen am 25.09.2024.

Beurteilung
Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittiung in  einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemilR eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung aufier

Betracht.

Dritte Abteilung®

Eintragungen Fiir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

8.2. Miet- und Nutzungsverhiltnisse

Mieter / Nutzer Eigentlimerin mit Familie

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[2.B. planungsrechtliche Zuldssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung gemal §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung Fldchennutzungsplan: Wohnbaufldche

Kein B-Plan-Gebiet.

Dieses Grundstiick wird beurteilt nach §34 BauGB. Demnach sind Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfliche, die (berbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.

! Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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Angaben gemaR Online-Einsicht bei der Gemeinde Oelixdorf am 18.09.2025

9.3, Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine dffentlich-rechtliche Verpflichtung der Grundstiicks-
eigentiimer gegenliber der Bauaufsichtsbehdrde, bestimmte das Grundstiick
betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die Baulast muss im
Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche Verpflichtung
beriicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast nicht im
Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusdtzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

Eine Baulast kann begunstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fir
Baulasten sind: Abstandsflichenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemdR schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 26.08.2025 ist fir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfiillt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
dffentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 15.09.2025)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflichen

Allgemein Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein fiihrt ein Kampfmittelbelastungs-
kataster. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von Luftbildauswer-
tungen und anderer Unterlagen.

Fiir diese Bewertung wurde keine Auskunft beim Land Schleswig-Holstein -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht - eingeholt. Es wird von einem
belastungsfreien Zustand ausgegangen.



9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein

Beurteilung

9.7. Sonstige Verordnungen

Energieausweis

Dichtheitspriifung

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung flir Kalbsberg 21, 25524 Oelixdorf

Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
kénnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Fiir das Bewertungsgrundstiick liegen aktuell keine Hinweise auf schadliche
Bodenverdnderungen oder Altlasten vor.

und Vorschriften

Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunichst, ob liberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstelit.

Fiir bestehende Gebaude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebdude.

Wer als Hauseigentimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mochte, bendtigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fiir das Gebdude liegt mir kein Energieausweis vor.

Fiir Schleswig-Holstein gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
gem. DIN 1986-30 bis zum Jahr 2040, entsprechend der Lage innerhalb oder
auRerhalb von Wasserschutzgebieten und unabhdngig wvon der
Zustandserfassung des 6&ffentlichen Bereiches, ein Nachweis iiber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schichte auf jedem privaten
Grundstiick erfolgen muss.

In den Schutzzonen |1, IIl und Il A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt fiir Entwdsserungsanlagen gewerblicher Abwdsser, da diese
potenziell gefihrliche Stoffe enthalten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

Eine Dichtheitspriifung hat stattgefunden, ohne Befund. Zur StraBe hin sind
auf einer kurzen Strecke Tonrohre vorhanden.

9



10. Lagemerkmale
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[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschiftslage, ErschlieRungssituation]

10.1. GroRrdumige Lage
Bundesland

Kreis

Ort und Einwohner

Ortsbeschreibung

Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFzZ*

OPNV

Wirtschaft

10.2. Kleinrdumige Lage

Innerdrtlich

Schulen

Versorgung

Freizeit

Naherholung

Wohnumfeld

Schleswig-Holstein
Steinburg
Oelixdorf, rd. 1.550 Einwohner

Oelixdorf grenzt ostlich unmittelbar an Itzehoe an. Das Gemeindegebiet ist
ndrdlich durch die Stér begrenzt, die in die Elbe flief3t.

Naordlich von Qelixdorf verlduft die B 206, Autobahnanschlussstellen zur A 23
(Heide/Hamburg) ca. 6 km entfernt

Itzehoe 4,5 km
Breitenburg 6 km
Kellinghusen 14 km
HH-Innenstadt/Flughafen 60 km
Kiel 68 km

Busverbindungen nach ltzehoe und in umliegende Gemeinden, in Itzehoe
Bahnhof mit Fernverkehrsanbindung

Oelixdorf ist eine ldndlich geprdgte Gemeinde ohne besondere sonstige
Wirtschaftsfaktoren.

Gemeindestrale mit wenig Verkehrsaufkommen, fast ausschlieflich genutzt
van Anliegern. Am Ende der Strafe befindet sich eine Kirche.

Grundschule in Oelixdorf, weiterfihrende Schulen in Itzehoe

Keine Einkaufseinrichtungen in unmittelbarer N&he, Bedarfsdeckung im
nahen Itzehoe

Schiitzenverein, Liedertafel, Musikzug in Oelixdorf, weiteres Vereinsangebot
in den umliegenden Gemeinden, z.B. Sportvereine mit breitem Sportangebot,
in naherer Umgebung Reiterhife und Golfclub

Sudlich Waldgebiete und Landschaftsschutzgebiete rund um Oelixdorf

Uberwiegend dltere Einfamilienhiuser dhnlicher Baualtersklasse, teilweise
modernisiert, an manchen Stellen Neubauten

* Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemdB google.de/maps



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 11
Verkehrswertermittlung fiir Kalbsberg 21, 25524 Oelixdorf
11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuRenanlagen

Gestalt und Form Rechteckform mit einer leichten Abschriagung an der siidlichen Grundstiicks-
grenze mit einer Grundstiicksbreite von ca. 18 m und einer Grundstiickstiefe
voni.M. ca. 46 m

Das Wohnhaus befindet sich im vorderen Grundstiicksbereich. Das Neben-
gebdude mit Garage liegt im rickwartigen Grundstiicksteil. Die Zufahrt erfolgt
von Narden. Der Garten ist liberwiegend nach Siiden ausgerichtet.

ErschlieBung Die Stralle Kalbsberg ist ca. 5 m breit, asphaltiert, gegeniiber verlduft ein
schmaler Gehweg. Straenbeleuchtung ist vorhanden.

Anschlisse Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon

Befestigungen Auffahrt bis zur Garage aus Betonplatten mit unterschiedlichen Formaten
Im Bereich des Hausendes Doppelfliigelholzpforte
Weg zum Hauseingang in Betongehwegplatten

Betonplatte als Terrasse, ca. 5,00 x 3,00 m, mit einer Uberdachung in einer
Holzstdanderkonstruktion, Seiten mit senkrechter Holzverkleidung und
Kunststofffenstern, Pultdach mit Welllichtplattenabdeckung

Davor weitere, offene Terrasse in Waschbetonplatten, ca. 10 m?

Umfriedungen Maschendrahtzaun und Hecken, riickwértig Maschendrahtzaun und mit einer
Metallpforte zum Wald

Zur Strale hin kleine gemauerte Kante aus Feldsteinen

Gartenanlage Rasen, einige Blische, Straucher, 4 Apfelbdume, Quittenbaum und am Ende
des Grundstticks eine Trauerweide

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Haus ist teilunterkellert, 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss in
Massivbauweise hergestellt. Das massive, nicht unterkellerte, 1-geschossige
Nebengebdude mit Garage befindet sich im riickwartigen Grundstiicksteil.

Baujahr/Baugenehmigungen 12.03.1958 BG Neubau eines Wohnhauses mit Einliegerwohnung
01.12.1960 Gebrauchsabnahmeschein
18.03.1960 BG Neubau eines Hintergebdudes
20.05.1963 Gebrauchsabnahmeschein
25.04.1960 BG Neubau einer Kldranlage
03.08.1960 Gebrauchsabnahmeschein
11.07.1963 BG Garagenneubau
30.10.1967 Gebrauchsabnahmeschein
12.09.1974 BG Anschluss an die Kanalisation

17.10.1974 Schlussabnahmeschein
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12.1. Flachen und MaRe

Allgemein Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundfldche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebaudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle liberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Héhe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachlberstanden
tiberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder (iberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlieflich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdren z.B. Fldchen von Spitzbdden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldnen
tberschldgig errechnet.

Wohnfldchen

Fir dieses Haus liegt eine Wohnfldchenberechnung aus der behérdlichen
Bauakte vor. Ein erneutes AufmaR hat nicht stattgefunden. Von der
Richtigkeit der MaRe wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel. Alle
Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen und
Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.

Wohnflache Erdgeschoss 58,00 m?
Dachgeschoss 42,00 m?
WFL gesamt 100,00 m?
Nutzflachen Wohnhaus Teilkeller
Schuppen und Garage ca. 39,50 x 0,85 = 33,00 m?

Hiihnerstall (ehemaliges Kinderspielhaus auf Stelzen)
Gartenhaduschen

Feuerholzlager

Bruttogrundfldchen Wohnhaus

Kellergeschoss 9,26 x 4,66

-3,21x0,63

-2,44 x0,87 = 39,01 m?
Erdgeschoss 9,30x 8,10

+4,03 x 3,58 = 89,76 m?
Dachgeschoss 9,30x 8,10 = 7533 m?
BGF gesamt 204,10 m?

Schuppen /Garage 10,00 x 3,50
+3,00x 1,50

:
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 9) aus der behérdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen, insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur berlicksichtigt, wenn sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht warden.

KellerauBenwande 28 cm mit Beton-Zwischenstampfung
GeschossauBenwdnde Mauerwerk
1,5 cm Putz, 11,5 cm KSV, 5 cm Hohlschicht, 11,5 cm KSV, 1,5 cm Putz
Geschossinnenwdnde Tragend: 24/11,5 cm KSV
Nicht tragend: 11,5 cm KSV/6 ¢cm Bimsdielen
Sockelhdhe lber Gelande Ca. 40 cm roter Klinker
Fassade Putzfassade mit hellem Anstrich — Anstriche teilweise verbraucht

Im riickwartigen Erkerbereich ist ein waagerechter Riss oberhalb des
Fenstersturzes sichtbar, dieser riihrt von einem ehemaligen Schaden des
Daches der dariiberliegenden Dachterrasse her. Hier wurde die Dachterrasse
neu abgedichtet und mit einer dicken Folie bespannt, seitdem sind keine
weiteren S5chiaden aufgetreten (gem. Eigentiimerangeben).

Weiterer giebelseitiger Putzschaden wunterhalb eines Fensters mit
senkrechter Rissbildung bis zum unteren Fenster

Decken 1cm Putz, 12 cm Stahibeton, 1,2 cm Korkfilzstreifen unter 4,6 cm Lagerhélzer,
1500 gr. Steinwaolle in den Feldern, 2,2 cm Dielung

Wohnungs(trenn)decken Wie vor

Dach/Dachdeckung Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene Betondachsteine,
Dachpfannen in Pappdocken riickwdrtig im Bereich des Ausgangs zur Dach-
terrasse Schleppdachgaube, seitlich mit anthrazitfarbenen Zementfaser-
schindeln verkleidet, Blechwindfedern

Eine Dachpfanne seitlich der Gaube fehlt. Hier sind Pfannen leicht verrutscht.
Massive Dachiberstdnde

Zinkrinnen und -abldufe

Keller
Decke Kappengewdlbedecke zwischen Stahltragern
Lichte Héhe unterhalb der Trager ca. 1,90 m
AuRenwinde Mauerwerk
Innenwdnde An vielen Stellen Salzausldsungen, aber keine weitere Feuchtigkeit erkennbar
Fenster Einfache Kunststofffenster mit gemauerten Kasematten
Heizung Gasbefeuerte BUDERUS-Heizung mit zentraler Warmwasserversorgung

Baujahr vermutlich vor 1395
Heizungsraum gefliest

FuBbdden Geglatteter BetonfuRBboden ohne Belag



Waschktliche

Hausanschlussraum

Kellertreppe

Erdgeschoss

Haustlr

Innentiiren

FuRbdden
Fenster
Eingangsflur

Duschbad EG

Flur

Wohnzimmer

Kiiche
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Anschlussmaglichkeit flir Waschmaschine
Strom- und Wasserzdhler
Sicherungskasten und Zahler von 2001

Betonsteinstufen ohne Belag, Kunststoffhandlauf

Kunststofftiir mit Ornament-Glaseinsatz von 2001

Davor 3-stufiger Aufgang und Podest belegt mit Flachverblendern — einige
Flachverblender lose bzw. abgefallen

Einfache Holzwabentiiren, teilweise mit Lichtausschnitt in Holzumfassungs-
zargen

Wohnen, Schlafzimmer und weiteres kleines Zimmer Dielen in Brasilkiefer
Isolierverglaste, weiRe Kunststofffenster von 1990

Graue, diagonal verlegte Bodenfliesen

Kleinformatige Bodenfliesen

Ca. 2,00 m hohe helle Wandfliesen

Dusche gefliest mit kleiner Mauerkante

Wandhdngendes WC an  Unterputzspilkasten, Waschtisch — mit
Einhandarmatur

Decke holzvertdfelt

Altes, einfachverglastes Ornament-Holzfenster

Bad etwa 1994/95 modernisiert

DielenfuBboden

Ausgangsmdglichkeit nach draufen lber Terrassentiir

Breites Fensterelement 2-teilig, davon 1 Teil zu offnen, weiteres
feststehendes Fensterelement

Kaminofen — auRer Betrieb

Gedffnet zur Kiiche

Diagonal verlegte, quadratische, weile Bodenfliesen

Gelbes Fliesenschild —im Teilbereich mit Delfter Fliesenmotiv

Holzarbeitsplatte mit untergebauten E-Gerdten und einer Einlochsplile mit
Zweihand-Wandarmatur, Edelstahldunstesse, Cerankochfeld, ZANUSSI-
Backofen, untergestellter Geschirrspiiler und Kiihlschrank, 1 Hochschrank
mehrtiirig und 1 Original-Einbauschrank, ca. 1,00 m breit und deckenhoch

Der Durchbruch zur Kiiche erfolgte 2001 mit Einbau eines Stahltrdgers,
dadurch Zugang nur vom Wohnzimmer und der Zugang vom Flur wurde
verschlossen.

Einfachverglastes Holzfenster

14
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Dachgeschoss
Bad 2001 modernisiert

Diagonal verlegte, blau melierte, quadratische Bodenfliesen und weil3/grau
melierte Wandteilfliesung ca. 1,30 m hoch

Wanne, Stand-WC mit Spiilkasten, Waschtisch mit Einhandarmatur
Alteres, isolierverglastes Kunststofffenster
Flur HolzfuBboden mit Teppich belegt
2 dltere VELUX-Holzdachflachenfenster (Holz dunkel verspakt)
Kleines Zimmer Giebelseitig mit beigem Teppichboden
Alteres, isolierverglastes Kunststofffenster

Kinderzimmer Giebelseitiges Fenster

Putzfassade mit hellem, verbrauchten Anstrich

Innen BetonfuRboden

Stahlbetondecke im Bereich der Garage

Garage mit einem kleinen, einfach verglasten Holzfenster
Stromanschluss vorhanden

Neben der Garage 2 Bereiche mit jeweils 1 Ausgangstir bzw. einem
Doppelfligelholztor und Verbindung zur Garage, ebenfalls mit
BetonfuRboden

In dem 2. Garagenbereich Grube mit Holz abgedeckt

Riickwartig Glasbausteinfenster und weiteres Kunststofffenster zum Garten



Hihnerstall

Gartenhduschen

Feuerholzlager
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Ehemaliges Kinderspielhaus auf Stelzen

Holzkonstruktion

Ca.1,50mx 2,00 m

Auslauf umfriedet mit Hihnerdraht

Ca. 1,50 m x 2,00 m mit waagerechter Holzschalung

Geschaltes Dach mit Folienabdeckung

Kein Zeitwert

In einfacher Holzkonstruktion mit OSB-Platten und Folienabdeckung

Kein Zeitwert

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit

Hausbock /Schwamm

Lagequalitdt /Beeintrdchtigungen

Objektrisiken

Drittverwendung /Marktchancen

Zu bewerten ist ein ca. 65 Jahre altes, kleines Einfamilienhaus in ruhiger
Wohnlage. Weiter befindet sich ein Garagen- und Schuppengebdude auf dem
Grundstiick. Uber die Jahrzehnte fanden vereinzelt ModernisierungsmaR-
nahmen statt, u.a. wurden Fenster erneuert und die Bader. Die MaRnahmen
liegen jedoch schon tber 20 Jahre zurlick. Am Objekt miissten in absehbarer
Zeit einige InstandhaltungsmaRnahmen durchgeflihrt werden, u.a. sind an
der Fassade Putzschdaden vorhanden, manche VELUX-Dachflachenfenster
sind alsbald erneuerungsbediirftig und ansonsten sind iibliche Renovierungs-
arbeiten erforderlich. Die salpetrigen Mauerausbliihungen im Keller sind
baujahrstypisch und um diese zu beseitigen, ist erheblicher Aufwand
erforderlich, der (blicherweise bei Gebduden dieser Altersklasse nicht
vorgenommen wird, weshalb der Keller nur einen einfachen Nutzwert hat.

Am Gebdude konnten keine Anzeichen eines Holzschddlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Ruhige Wohnlage in einem gewachsenen Wohngebiet. Die Strafe hat
tberwiegend Anliegerverkehr. Riickwdrtig grenzt das Grundstiick an ein
Waldstiick an, die Lage kann ortsbezogen als mittel bis gut klassifiziert
werden.

Es wurden keine {iberdurchschnittlichen Immissionen festgestelit.
Keine festgestellt

In jlingerer Vergangenheit hat die Nachfrage nach Einfamilienhdusern wieder
etwas angezogen, wobei jedoch dltere Objekte, die aus technischer und
energetischer Sicht nicht mehr ganz zeitgemal sind, dabei etwas weniger
nachgefragt werden. Fir dieses Objekt wird die Verkduflichkeit als
durchschnittlich beurteilt.

16
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage Gemal §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und
persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittiungsverordnung  (ImmoWertV 2021, giltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, auszuwdhlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§524-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle wvon Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend lbereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschitzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstlcken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschdtzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt liberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch  angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am Grundstiicks-
markt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im Regelfall wird der
Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu bewertenden
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist vorrangig das
Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks libereinstimmen.

Verfahrenswahl Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser kénnen in allen drei Verfahren
bewertet werden. Flir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende
Anzahl| zeitnaher Hausverkdufe vorliegen, die flir einen Vergleich geeignet
sind hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GréRe.

Insbesondere bei Wohnhdusern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil — anders als z.B. bei Eigentumswohnungen — mehr
individuelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hauser unterscheiden sich i.d.R.
stark von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B.,
ob das Objekt iiber einen Keller verfiigt oder Nebenanlagen, wie Garagen,
Carports, Schuppen. Weiter ist der Ausstattungsstandard und
Modernisierungsgrad sowie das Vorhandensein von Médngeln, Schdden und
Instandhaltungsanstauungen nicht bekannt. Auch die GrundstiicksgréRe
spielt eine wesentliche Rolle, denn gerade bei dlteren Objekten ist der
Bodenwert recht wertbeeinflussend und fihrt hdufig zu groRen
Preisdifferenzen. So fithren die vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Verkdufe aus der Kaufpreissammlung haufig zu keinen verwertbaren
Ergebnissen, weil die wertbeeinflussenden Parameter entweder nicht
bekannt oder mit dem Bewertungsobjekt nicht hinreichend vergleichbar sind.
Zudem reicht meistens der Stichprobenumfang nicht aus, um hieraus einen
zuverldssigen und gesicherten Verkehrswert ableiten zu kénnen.

Das Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses ange-
wendet. In dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der Vorzug
gegeben, weil Einfamilienhduser meistens eigengenutzt werden und das Haus
als frei lieferbar bewertet wird.

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung {iber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmdglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich iiber veréffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmaRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und verdffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, grofen- und nutzungsbezogen.

Soezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandie beurteilt und beriicksichtiet werden. dies sind:
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s der Entwicklungszustand

s die Lage

e der Zuschnitt

e die GréRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
s die Bodenbeschaffenheit

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Gemeinde Oelixdorf
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB
Bodenrichtwertnummer 079BW034
Bodenrichtwert 145 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 800 m?

Das Grundstiick befindet sich in einer durchschnittlichen bis guten Lage und hat eine noch durchschnittliche
GrundstiicksgroBe. Der Bodenrichtwert kann daher ohne Zu- und Abschldge fiir die Berechnung angehalten
werden.



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fr Kalbsberg 21, 25524 Oelixdorf

Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? l 145,00 €
1. Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11.09.2025 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp EFH EFH [ 1,000

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 822 119.190,00 €
Bodenwert - _gerundet 119.000,00 €

15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung Uber die Grundsdtze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregelt:

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern
oder verkiirzen.

Die ImmoWertV bildet in der Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) ein Modell zur Ermittlung der Restnutzugsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstdndige Einschdtzung des Modernisierungsgrades.

Bei Modernisierungsmafnahmen, die lénger zuriick liegen, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRnahmen, die ldnger als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zuriick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verldngerung der Restnutzungsdauer.
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Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddammung (4)
s  Modernisierung der Fenster und AuBBentiiren (2)
e Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
s Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e  Warmedammung der AuBenwande (4)
¢ Modernisierung von Badern (2)
* Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen (2)
*  Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

s 0-1Punkt: Nicht modernisiert

s 2-5Punkte: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
¢ 6-10Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

& 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

s 18- 20 Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

* Objektart: Einfamilienhaus

s Fertigstellung: 1960

*  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre {Modellansatz)

e  Alter zum Stichtag: 65 lahre

* Restnutzungsdauer - rechnerisch: 15 Jahre

* Modernisierungsgrad®: 4 Punkte (Fenster und Bider) unter Beriicksichtigung des Zeitfaktors

» Modifizierte Restnutzungsdauer: 25 Jahre

16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Oelixdorf hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen durchgefiihrt
und verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg in seinem Grundstilicksmarktbericht 2024
(GMB 24) marktiibliche Mieten ausgewertet und verdffentlicht. Dort ist der mittlere Mietzins flir das Amt
Breitenburg in mittlerer Lage fiir ca. 100 m? groRe Wohnungen angegeben zu ca. 6,70 €/m?.

Bei diesen Wohnungen handelt es sich um Bestandswochnungen. Fiir die Beurteilung der aktuellen markt-
gerechten Mieten sind aber die derzeit am Markt erzielbaren Mieten relevant. ErfahrungsgemaR liegen die
aktuellen Mieten auf einem héheren Niveau, weshalb weitere Betrachtungen und Quellen herangezogen werden
miissen.

Verschiedene Internetportale, wie Immoscout24, Immowelt, Immonet, Wohnungsboerse oder wohnpreis.de,
verdffentlichen ausgewertete Angebotspreise fiir Mietwohnungen, die einen Anhaltspunkt zum aktuellen
Mietniveau geben.

Laut wohnpreis.de betrigt die Mietpreisspanne in Oelixdorf ca. 6,71 — 9,60 €/m? und im Durchschnitt ca.
8,86 €/m? flir Bestandsobjekte.

* ImmoWertV = Teil 5, Schiussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satzl) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen
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Bei Immoscout 24 kGnnen online im ,Preisatlas” die regionalen quartalsbezogenen Angebotsmieten von
Wohnungen und Wohnhdusern unter Eingabe der Adresse abgerufen werden. Es handelt sich um
durchschnittliche Mieten mit dieser Lagequalitdt, jedoch ohne Beriicksichtigung von individuellen Zustands- und
Beschaffenheitsstandards (z.B. Ausstattung, GrundstiicksgroRe, Wohnfldche), weshalb diese Angaben zu
iberpriifen und individuell zu wiirdigen sind.

Fiir diese Adresse ist die mittlere Angebotsmiete angegeben zu: 8,39 €/m?
Die mittlere kreisweite Angebotsmiete ist angegeben zu: 8,49 €/m*

Diese Mieten spiegeln das derzeitige Mietniveau wider. Aufgrund des Ausbau- und Erhaltungszustandes und der
Art des Objektes wird die Berechnung mit diesem Mietzins angehalten in Héhe von 8,00 €/m?.

Fiir das Nebengebidude mit Garage wird ein marktgerechter Mietzins angehalten von 4,00 €/m?.

16.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewdhnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprasentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhdltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zdhlen u.a. die Art des Objektes, die
voraussichtliche Restnutzungsdauer, die Lage und das Entwicklungspotential sowie die Drittverwendungs-
fahigkeit. Der LiZi subsummiert auch das Anlagerisiko, daher ist der LiZi niedriger bei sinkendem Risiko und damit
der Ertragswert hoher (z.B. flir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi héher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
2024 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) nach folgendem Bewertungsmodell abgeleitet:

s Kaufpreise vermieteter Objekte

s Bewirtschaftungskosten 20%

* Gesamtnutzungsdauer 60 Gewerbe bzw. 80 Jahre bei Wohnobjekten
e Restnutzungsdauer >29 Jahre

Folgende Liegenschaftszinssdtze wurden fiir Einfamilienhduser abgeleitet und verdffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 3,4% (RND 45 Jahre - 270 Kauffalle)
Mittelwerte aus 2015 - 2019 zu: 3,6% (RND 45 Jahre - 155 Kauffélle)
Mittelwerte aus 2020 — 2024 zu: 2,8% (RND 45 Jahre — 94 Kauffalle)
und im Jahr 2024 zu: 2,9%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau verdffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 160 €/m?® betrdgt der Anpassungsfaktor 0,89 bezogen auf den Mittelwert 2020 -
2024.

Angepasster LiZi fiir dieses Objekt: 2,8%x 0,89 =rd. 2,5%
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16.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielféltiger) am Beispiel einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei
einem Liegenschaftszinssatz von 5% ermittelt: V = (1,05%° - 1) / (1,05 * 0,05) = 15,37

Liegenschaftszinssatz in % 2,50
Restnutzungsdauer in Jahren 25
Barwertfaktor 18,42

16.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren

« die Verwaltungskosten,

die Instandhaltungskosten,

das Mietausfallwagnis und

die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen
Arbeitskrdfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschiftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Flir davon

abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (iber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)°.

Bewirtschaftungskosten fur dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)

Verwaltungskosten 429 € jahrlich je WohngebZude bei EFH/ZFH
Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktublich erzielbaren Jahresrohertrages

5 Zur Vermeidung von Wertspringen soll sine jBhriiche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten
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+ Bodenwert

Gebiude /Gebiudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m”*| gesamt €/mtl.
Einfamilienhaus 100 8,00 800,00
Nebengebiude 33 4,00 132,00
133 932,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 11.184,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit
Instandhalt. kosten 14,00 € /m? 1.862,00 €
Verwaltungskosten 429,00 € Stick 425,00 €
Mietausfallwagnis 2,00_% 223,68 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 22,48% 2.514,68 £
vorldufiger Jahresreinertrag 8.669,32 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

119.000,00 €

voridufiger Ertragswert

223.889,37 €

16.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) mafRgebenden Umstdnde, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Verkiufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war haufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend beriicksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch fiir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustandigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht ver&ffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auRergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.
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17. Sachwertverfahren nach NHK 2010

Im Sachwertverfahren werden getrennt die Werte ermittelt und Berechnungen durchgefiihrt fir den Bodenwert,
die baulichen Anlagen und die baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen.

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 2010Qer
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

Das Geb3ude wird gem&R NHK 2010 in eine Gebaudeart oder ggf. in mehrere Gebaudearten (Gebdudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundflache (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die lblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhdngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten vorldufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors®.
AnschlieBend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstinde des einzelnen Objektes, die vom {blichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebdudearten und
Standardstufen; hier:

e 101~ Einfamilienhaus — unterkellert zu ca. 43%
o freistehend

s unterkellert

» 1-geschossig

» ausgebautes Dachgeschoss

e 1.21-Einfamilienhaus — nicht unterkellert zu ca. 57%
e freistehend

* nicht unterkellert

e 1-geschossig

= ausgebautes Dachgeschoss

« 16.1- Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager
« Standardstufe 3 (von 3-5)

s  Einschl. 16% Baunebenkosten

e Herstellungskosten 350 €/m?

5 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und veréffentlicht
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17.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Gebdudeart nach NHK 2010: 1.01 Standardstufe und Wagungsanteil Wagungs|€/m?

Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%]BGF

Aulenwidnde 1,00 23 167
Dach 1,00 15 109
Fenster und AuBentiiren 1,00 11 80
Innenwidnde und -tiiren 1,00 11 80
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 80
FuRbdden 1,00 5 42
Sanitdreinrichtungen 0,20 0,80 9 73
Heizung 1,00 9 65
Sonstige technische Ausstattung 1,00 & 20
Kostenkennwertin €/m? 655 725 835 1.005 1.260 100 745
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0 0
- L - . e R SO BN e B SRR R I fal [al
Fenster und AuBentiiren 1,00 11 96
Innenwande und -tiren 1,00 11 96
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 96
FuBbéden 1,00 5 50
Sanitdreinrichtungen 0,20 0,80 9 88
Heizung 1,00 9 79
Sonstige technische Ausstattung 1,00 <] 60
Kostenkennwertin €/m? 790 875 1.005 1.215 1.515 100 899
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrinkte Nutzbarkeit 0 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0 0
bereinigter Kostenkennwert 899
ber. Kostenkennw. an dieser Gebdudeart 57 512
Summe der Kostenkennwerte der Geb3udearten 832
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17.2. Gebdudesachwertermittiung

Gebiudesachwertermittiung Einheit Einfamilienhaus Nebengebdude
Gesamtnutzungsdauer lahre 80 50
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (gef. modifiziert) Jahre| 25 15
Alterswertminderung linear in Prozent %| 69 70
ermittelter Kostenkennwert per m? BGF €/m? 832 350
vorldufige Gebdudesachwerte € 100.224 7.920
vorldufiger Gebdudesachwert gesamt € 108.144

17.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuBenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieRlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewachshduser) — pauschal zu: 7.500,00 €

17.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert 119.000,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 108.144,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen 7.500,00 €
vorldufiger Gesamtsachwert 234.644,00 €

17.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der liber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der (iber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht beriicksichtigt.
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhéngigkeiten von
Sachwerten zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert
ist der Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Steinburg in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024 verdffentlicht.
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Bodenwertniveau ca. 130-175 €/m?
Sachwertspanne ca. 225.000 — 250.000 €
Sachwertfaktorspanne 0,95-1,00
Gewidhlter Sachwertfaktor 0,97

Der Gutachterausschuss des Kreises Steinburg hat Korrekturfaktoren zur Anpassung des Sachwertfaktors
bezogen auf die Lage (Amt Breitenburg: 0,98) verdffentlicht.

Anpassung des Sachwertfaktors 0,97 x 0,98 =rd. 0,95
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
234.644,00 € X 0,95 222911,80€

18. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zdhlen gemaR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a,

¢ Besondere Ertragsverhdltnisse

e Baumadngel und Bauschdden

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschdtze

s  Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, konnen diese durch geeignete Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden,
soweit dies dem iiblichen Geschéftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits berlicksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang berlicksichtigt:
s die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitdt durch die Héhe der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
¢ die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Gblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten flir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten beriicksichtigt,
die notig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten beriicksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MaRnahmen aufzuwenden waren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,,neu fiir alt” beriicksichtigt.

Flir die Ausbesserung der Fassade, die Erneuerung der VELUX-Dachflachenfenster sowie sonstiger Reparaturen
und InstandhaltungsmaRnahmen wird ein Pauschalbetrag in Abzug gebracht in Hdhe von: 10.000,00 €

Dieser Betrag wird nicht ausreichen, um das Objekt in einen sanierten bzw. modernisierten Zustand zu versetzen,
vielmehr dient er dazu, erforderliche SofortmaRnahmen durchzufiihren, um einen durchschnittlichen
baualtersgerechten Instandhaltungszustand herzustellen. Eine vollstandige Instandsetzung und ein zeitgemaRer
Ausbau verursachen sehr wahrscheinlich erheblich hdhere Kosten.
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18.1. Verfahrensergebnisse

Ertragswertverfahren

vorldufiger Ertragswert rd. 223.889,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 213.889,00 €
Sachwertverfahren

vorldufiger Sachwert rd. 222.912,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 212.912,00 €

19. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Oelixdorf Blatt 462, erfolgte Gber das Sachwert- und
das Ertragswertverfahren.

Die Wertermittlungsmethoden fiihren zu einem sehr &hnlichen
Ergebnis und bestdtigen die Richtigkeit der Berechnungen.

Wohnhduser dieser Art werden i.d.R. selbstgenutzt, daher ist das
Sachwertverfahren die geeignetste Bewertungsmethode und wird hier
als wertbestimmendes Verfahren angewendet.

Den Verkehrswert schatze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
angepassten Sachwertes unter Berlcksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:
215, 00 €

(in Worten: zweihundertfiinfzehntausend Euro)

Torsten Kiihl

Uetersen, 14.10.2025 tk/st
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Feuerholzlager

Pforte zum Wald

Vorratsraum Keller
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Riss /Putzablésung Fassade Giebel
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Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaitigung, Umarbeitung, Veréffentiichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schieswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jewells geltenden Fassung)
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nach der Berechnungsverordnung v. 20. 11. 50 in Verbindung mit Din 283
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Anlages
Betr.: Bauvorhaben: Z?““ ’é“f““ 17/2"-“&474(" Banort: ﬁAwM

Bauherr: Betreuer:

Berechnung des
Umbauten Raumes

Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277/50

mit 4nie:tungsbexiplel

[nterkellerung:

Dachausbau:

Bebaute Fliche: 77/ /5 qm

Vollgeschosse <+ Kellergeschob D C - (

Be; Teilunterkellerung:
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Do 35+ # "Iyt 35T A W) 210

29 L8 £ 348 g~ 3oR) 4 3

D hob K-‘-K
achgescho D (K -] 1.11}__"

Hauptgebiude Nebengebiiude

/ﬁZzhwterTell J?‘{/W 2 //jr%k /,WI"/,W) {fé
53 .

<

-;L/J'é"?, , ATVART L i L %W"'JVE} <7
J —'__'_4, 4 ‘4, P o

F g9 L¥ . 215"

Dachgeschob A H
nicht ausgebauter Teil 3 T2

i 2 4
umbauter Raum im einzelnen

Fiir 3 Stiick gleichartige') Hauseinheiten zusammen

umbauter Raum zusammen

davon gewerblicher Teil’)
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1) Fir jeden verlchledeneu Hlunyp ein helun&emc Formblatt awsfillen. Die
Zusammenstellung ve gen als Anlage beiffigen.
%) Den gewerblichen ;\meﬂ auf einem zweiten Blatt errechnen und beifigen.
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Baubeschreibung

Normale Wohnlage: by
entsprechend Wohnungshauférderungsbestimmungen 1957 (WFB 1957) g
W T 0

fiir das Land Schleswig-Haolstein e b

Besie Wohnlage: %

1. Bangrundstiick

1.1 Erschliefung (Zutreffendes unterstreichen)
1.11 StraBenbau: bereits vorhanden / bei Baubeginn - Fertigstellung spiiter

1.12 Abwiisserbeseitigung: bereits vorhanden | vorgesehen — als Mischsystem - Trennsystem - Regenabwilsser - Grube
1.13 Trinkwasserversorgung: Wasserleitung oder Bruonen vorhanden oder vorgesehen
1.14 Elt- und Gasversorgung: begeits vorhanden / vorgesehen

1.2 Baugrund
1.21 Tragfihigkeit: untersucht - ausreichend oder besondere Griindung erforderlich

1.22 Grundwasserstand: untersucht - besondere Dichtun “erforderlich, Schichtwasser untersucht - Ringdrainage erforderlich

2. Wohngebiuds - Putz- oder Rohbau - -
: Ji" do A~
2.1 Fundamente: statisch erforderl. = 35 - em  Betonglite B

2.2 Wiinde 5 Z: : : =
2.21 Kellerwinde: dick ‘M em, aus Beton B K3V M'j' % % 5 ; ?%""'?
2,29 Gesuhuﬁuuﬁcnwande Ggm&gn“mktmn &ngeben, . B. 11.5 em VMZ 1,8/160 =1 em RIPPGB =+17.5 em KSL 1,475+ 1,6 cm Puts= 0,49 :ﬁ;wlu,]]

Lo fff‘md'/f’/ !’MM Jmett/f/, ,-"'“‘-f_ﬁ-'é

Jf{ ‘E/ i y i ) rv
2.23 GeschoBinnenwiinde: tragend / cm aus ) R nicht tragend é cm aus Wim

2.24 Wohnungstrenowinde : em dick, Rohwichte ohne Putz keg/m* oder

2.3 Decken (Gesamtkonstruktion angeben, z.B. 1.5 cm Putz, 5 cm Dimmplatte, 18 em Massivdeckes [Stahlbeton od. Steindecken] Fubbodenbalag = m?h¥keal)
231 Kellerdecken unter iufenthahcraumeu [Wirme- + Luftschallschutz oefu:dert]

@:{ZL‘%M Vius o ® &MW%% er a,ﬁd-ﬂ.?

2.32 Wohnuogstrenndecken unter Aufenthaltsriumen (Wirme- 4+ Schallschutz gefordert)

2.33 Decken unter Riumen bis 6,00 m® Grundfliche, sowie unter Bidern u. Fluren (Schallschutz gefordert)

A Less ,.4-4 /&thA«.} 1ivrr 4 %ﬁw" 7 e
Bl sl A

2.34 Unterer Abschluf bzw. FuBbéden nicht unterkellerter Aufenthaltsriume (Feuchtigkeits- - Wirmeschutz gefordert - Beliiftung)

2.35 Massivdecken (Luftschutzford.) unter nicht ausgeb. Dachgeschof (auch AbseltPnﬂnchEﬂJ (Wirme- + Schallschutz gefordert)

S Ftare A e frine 3 ,«;,,,,,/,,, Bty tar

2.36 Decken iiber Durchfahrien, offenen Abstellrdumen, Garagen o. &hnl. (besonderer Wirme- + Schallschutz gefordert)

den (Wirmeschutz gefurden Schallschutz, wenn dort Absteilrﬁun:m oder Trockenboden vorgesehen)
m“"#&zﬂ" = ”
2.38 Dachschrigen (Warmeschutz gefordert)

2.37 Decken unter Spitz

2.39 Abseitenwiinde {Wurmeechum gefordert, Gesamtkonatmk:‘mn n. Rohwichte al:g::l.';ené:1 .
A v F Mm% £

AT BAM £ B inann For hamiabhan Anssh s Gahwasedlrmak Kial Seahanei= 4



2.4 Feuchtigkeitsschutz

2.41 waagerechte Sperrschichten aus %W 5-'
2.42 senkrechte Sperrschichten aus T

2.5 Treppen 2.51 Kellertreppe aus 3
2.52 GeschoBitreppe aus m
2.53 Spitzbodentreppe aus f?'ﬁ/a.—t./
2.6 Putz 2.61 ‘iockeipnu glatt - Waschpurz - 2.62 AuBenputz doppellagig — Dichtungsmittel - glatt

263 Wand- + Deckenputs, glatt oder gefilzt ader muh = hall:lemcm‘utz - Edelputz
j " F. 4"‘-‘4?-"‘-
2.7 Dacheindeckung aus prtean };d‘-*-"*"‘-‘-’ vtzr-o/a-e,ﬁ M

28 Anstricharbeiten (Voransirich, k., Leim-, Ol-, Lackanstrich, Klebearbeiten)
2.81 Innenwandanstrich s 2.82 AuBenwandanstrich nd
2.83 Fenster, innen e = 2.84 Fenster, auben ﬂ%m
2.85 lnnentiiranstrich e 2.86 AuBentiiranstrich s
Ausstattung Mindestausstattung entspr. WEFB 1957 oder:
3.1 Fubbiden Holzfubboden a. Lagern: aufgeklebter .‘:tabfuﬁbndeu

3.11 in Aufeatheltsriumen KorkfuBbodan, Lineleum, Gummi- oder Kunststoffbe-
la.ge auf Dimmplatten

3.12 in BadPL‘ﬂ u. Fluren Terrazzo, I‘hesen] ::emhﬁlz Spachtelboden o. Ghol.

3.2 Fenst ﬁj;’ ,{‘ el
nster . 2
3.21 in Wohnriumen Doppel- oder Verbundfenster; oder Doppelscheiben

3.22 in sonstigen Riumen | Einfachfenster

3.3 Sanitire Anlagen
3.31 getrennter Abort W. (.. Handwaschbecken

3.32 Bad, Dusche 1. W.C. Badewanne oder Dusche, Waschbecken, W.C., Warm-
wasserversorgung, Spritzwasserschutz der Winde im
Umkreis der Objekte

3 33 Kuche bzw I&.ochmum Wasserzup[steile. bpuLbecken, *\usgw_.l.&

3.4 Helmng Ofen oder gleichwertiges Heizgerit fiir Wohn: und
buh]afraumu: Kuq.]mn und Bider

Diese Spualte nichi austiillen!

3.5 Elt-Anlage Anschluf _in n]len Riumen, in Kiichen, Wohno- und
Schlafriumen auferd. mind. je 1 Steckdose; b. Mehrfam.-
Hiusern je Wohnung eine Rundf.-Steckdose (Gem.-Ant.)
sowie autom. Tmppeuh&uabrl L Hausklm_.gelnnl

3.6 Kiicheneinrichtung Kohle-, Gas- oder Eltherd (Anschl. f. Gas- o. Eltherd
vors.) be- u. entliifth. Speisek. o. Speiseschr.
bei Kochriumen bis 8,00 gm kompl. Inneneinricht.

3.7 -.nmtlge Emnchlungen Haua'{:riefkﬁsteu b. Mehrfam.-Hiusern

Nebengebiiude Putz. oder Rohbau - freist. o, angeb, als Garage, Wirtschaftsgeb. oder Stall b. Kls.
4.1 Wiinde em dick, Dacheindeckung aus

"
AuBenanlagen

5.1 Umwehrung [(Einfriedigung) aus ;"
;Z-""

5.2 Spiel-, Trocken- und Miillplitze

5.3 Baum- und btrauchpﬂaugﬁen innerhalb Efr atmﬁeurkume und an den Siedlungsrindern (Windschutz) W““'

5.4 Zugangswege aus
5.3 Hofbefestigung aus

6. Sonstige Wirtschaftsausstattung wie Personenaufzug, Millschlucker, Waschanlniieg pred ml ) b dure h B:.use ne In
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Trend Legende ) fallend N Tendenz fallend =>  gleich bleibend A Tendenz steigend /N steigend

Datenquelle N
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025



