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3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

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

Das Amtsgericht [tzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 05.05.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Itzehoe Blatt 1633
im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Grundstiick zu ermitteln.

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut mit 2 kleinen Wohnhdusern. Das an der StralRe gelegene Gebdude ist
vermutlich teilunterkellert, 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Bauweise ist einfach. Eine
Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden.

Das zuriickliegende Gebdude ist 1-geschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Nach duferem Eindruck ist
es unbewohnt.

Insgesamt machen das Grundstiick und die beiden Gebdude einen vernachldssigten und wenig
instandgehaltenen Eindruck.

3
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraBe 5-7, 25524 Itzehoe
Aktenzeichen 28 K 13/25
Schuldner

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht l Itzehoe | Grundbuch von | Itzehoe Blatt 1633
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Groke
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

;| Itzehoe 016 46 Gebaude- und Freifliche, 499
Grofier Wunderberg 12

Lage GroRer Wunderberg 12, 25524 Itzehoe
Eingetragener Eigentiimer
Bewertungsobjekt Grundstiick bebaut mit 2 kleinen Wohnhdusern
Wohnflache Vorderhaus  ca. 105 m*

Hinterhaus  ca. 55m?
Nutzflache Evtl. Teilkeller, Stallanbau

Nutzer Es ist nicht bekannt, ob die Gebdude bewohnt sind. Von aullen macht das
stralenseitige Gebdude einen bewohnten und das kleine seitliche Gebaude
einen eher unbewohnten Eindruck.

Fremdeigentum Nicht bekannt

Gewerbebetrieb Nicht bekannt = nach duBerem Eindruck ist kein Gewerbe ansdssig
Hausbock/Schwamm Nicht feststellbar

Bewertungsverfahren Sachwertverfahren,/Vergleichswert liber Bodenrichtwert

Verkehrswert 85.000,00 €



Sachverstandigenbiro Torsten Kiihl GmbH | 5
Verkehrswertermittlung fiir GroBer Wunderberg 12, 25524 Itzehoe

5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, Bergstralie 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentiimer

Auftragsdatum 14.05.2025

Auftragseingang 19.05.2025

1. Besuchsankiindigung 20.05.2025 fiir 23.06.2025

Schreiben an Eigentiimer wurde nicht zugestellt auf Grund
tiberfillten Briefkastens

Besichtigungsdatum 23.06.2025
Bewertungsstichtag 23.06.2025
Besichtigungsteilnehmer Sachverstandiger Torsten Kiihl
Besichtigungsumfang Mur AuBBenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht, daher erfolgt eine Bewertung
nach duBerem Eindruck.

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 zustdndigen
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stddte
[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 Wertermittiung, 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,
Modernisierung, 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 Sachverstiandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und MaR 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 Baumangel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstindige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kdnnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. berlicksichtigt
werden. Sind Baumingel oder Bauschiden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstandige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstdndiger Baumdngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur (berschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschdtzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MaRnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
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 Mébel oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tliren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit liberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schidlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kdnnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art libersteigen den iblichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fir 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 Markte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht Glbernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe Grundbuch von ltzehoe Blatt 1633
Lfd. Nr. der | Bisherige ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GriBke
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 ltzehoe D16 46 Gebdude- und Freifliche, 499
Grofer Wunderberg 12

Erste Abteilung
Eigentiimer

Zweite Abteilung’

Eintragungen Lfd. Nr. 5zu BV 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
13/25); eingetragen am 11.04.2025.

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 Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer Nachfolgend werden kurz die Inhalte bestehender Vertragsverhdltnisse
wiedergegeben, soweit diese bekannt sind bzw. die Vertragsinhalte und
-daten Ubermittelt wurden. Die Richtigkeit der Angaben wird unterstellt. Bei
der untenstehenden Aufstellung handelt es sich nur um vertragliche
Eckdaten. Die genauen mietvertraglichen  Vereinbarungen und
Mietbedingungen, sind ausschlieBlich den Originalen zu entnehmen. Diese
Ubersicht hat nicht den Anspruch der Vollstandigkeit und gibt nicht den
genauen Wortlaut wieder. Ob Nebenabreden, Mieterhdhungen,
Mietkiirzungen oder mietvertragliche Anpassungen und Verdnderungen
vorgenommen worden sind, ist mir u. U. nicht bekannt.

Es ist nicht bekannt, ob die Gebdude bewohnt sind. Ein an den Eigentiimer
adressierter Brief an die Anschrift ist zurlickgekommen.

Das Vorderhaus macht von aullen einen bewohnten Eindruck.

Das Hinterhaus macht eher einen unbewohnten Eindruck.

! Lasten und Beschrankungen
! Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiilhl GmbH | 8
Verkehrswertermittlung flir GroRer Wunderberg 12, 25524 Itzehoe

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

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 liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umpgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Angaben gemdl telefonischer Auskunft der Stadt Itzehoe, vom
25.07.2025.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrage GemdR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe vom 19.05.2025 sind fiir das

Bewertungsgrundstiick keine  ErschlieRungsbeitrage nach  dem
Baugesetzbuch (§§ 127 ff.) und Beitrage gemaR §8 Kommunalabgabengesetz
riickstandig.

AuRerdem teilte der Kommunalservice Itzehoe/Bereich Stadtentwdsserung
mit, dass der Kanalanschlussbeitrag fir das o.g. Grundstiick abgegolten und
Hausanschlusskosten nicht riickstdandig sind.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine oOffentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstiickseigentliimer gegeniiber der Bauaufsichtsbeharde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung berlcksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

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

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

Baulastenauskunft Gem3R schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe vom 22.05.2025 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.
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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
éffentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmailer in Schleswig-Holstein (Stand 25.07.2025)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein flihrt ein Kampfmittelbelastungs-
kataster. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von Lufthildauswer-
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 Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Fldchen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schddliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fir den Einzelnen oder die Aligemeinheit ausgehen oder ausgehen
kénnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beurteilung Am 19.05.2025 wurde Online ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden- und
Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 31.07.2025 teilte der Kreis Steinburg, Amt fiir Umweltschutz Abteilung
Wasser und Boden, telefonisch mit, dass derzeit keine
Altablagerungen (z.B. ehem. Miillpldtze) bekannt sind. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist flir das Grundstiick kein Altstandort verzeichnet.
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9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01,11.2020 in Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob Giberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fiir bestehende Gebdude 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 Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren machte, bendtigt keinen Energieausweis.

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

Fiir die Gebaude liegen mir keine Energieausweise vor.

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

In den Schutzzonen |1, Il und 11l A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt fiir Entwasserungsanlagen gewerblicher Abwdsser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Wasserschutzgebiet (Zone Iil).
Ob eine Dichtheitspriifung stattgefunden hat, ist mir nicht bekannt.

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten bleiben
unberiicksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schachte von
Undichtigkeiten und Beschadigungen betroffen sind. Offensichtlicher
Erneuerungs- und Reparaturbedarf wird aber beriicksichtigt.
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10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfliisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieRungssituation]

10.1. GroBrdumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Itzehoe, rd. 31.000 Einwohner

Ortsbeschreibung Itzehoe ist Kreisstadt des Landkreises Steinburg und liegt im Stidwesten von

Schleswig-Holstein zwischen Hamburg und Heide. Hamburg ist ca. 50 km und
die Elbe knapp 20 km entfernt. Durch Itzehoe flieRt die Stdr, dem
norddstlichsten Zufluss der Elbe. Das Landschaftsbild ist durch die Stérauen
und deren landwirtschaftlicher Nutzung gepragt sowie durch den nordostlich
der Stadt gelegenen Naturpark Aukrug. Die gute Infrastruktur und die Lage im
nordwestlichen Grenzbereich der Metropolregion Hamburg machen die Stadt
attraktiv.

Verkehrsanbindungen Autobahnanschlussstellen zur A 23 (Heide/Hamburg) und Landstralien-
anbindung an die B 5, B 77 sowie B 206. Bahnhof mit Fernverkehrs-
verbindung Richtung Hamburg/Westerland.

Entfernungen mit KFZ? Elmshorn 29 km
Pinneberg 38 km
Neumiinster 40 km
HH-Innenstadt 57 km
Kiel 73 km
OPNV Itzehoe ist nicht an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV*) angeschlossen,

sondern wird von der Mord-Ostsee-Bahn und der Regionalbahn SH
angefahren. Bahnhof Itzehoe ca. 1,5 km entfernt.0 Buslinienverkehr
innerhalb Itzehoes und in die umliegenden Stddte und Gemeinden

Wirtschaft Itzehoe ist ehemaliger Industrie- und Bundeswehrstandort und ist Sitz einiger
groRerer Unternehmen sowie des Fraunhofer-Institutes fiir Silizium-
technologie und der Gesellschaft fiir Technologieférderung.

In Itzehoe sind unterschiedliche Handels-, Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen ansassig.

* Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemiB google.de/maps
*HVV im Internet unter hvv.de



Sachverstiandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 12
Verkehrswertermittlung flir Groer Wunderberg 12, 25524 Itzehoe
10.2. Kleinrdumige Lage
Innerdrtlich Gemeindestralle im Innenstadtbereich

Schulen Alle allgemeinbildenden Schulen am Ort (z.B. Walfgang-Borchert-Schule,
Sophie-Scholl-Gymnasium, Waldorfschule, Grundschulen), regionales
Berufshildungszentrum Itzehoe

Versorgung Vielfiltige Einkaufseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe in Itzehoe,
Stadtzentrum mit Geschaften ca. 1,5 km entfernt.

Wohnumfeld Uberwiegend iltere Wohnhiuser, eher einfaches Umfeld, z.T. gewerbliche
Nutzungen, z.B. Gastronomie — mehrere Leerstdnde in der Region

Freizeit Sportvereine und Fitnessstudios, Schwimmzentrum mit Hallenbad,
Freizeitpark fiir Kinder und Kanufahrten auf der Stor.

Naherholung Storauen, Naturpark Aukrug wenige Kilometer entfernt.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuRenanlagen
Gestalt und Form Anndhernd Dreiecksform

Das Vorderhaus befindet sich in der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
grenzbebaut zur Strale und westlich fast grenzbebaut. Das Hinterhaus ist
zum Gstlichen Nachbargrundstiick grenzbebaut.

Erschliefung Die StraBe ist 6 m breit, asphaltiert, beidseitig verlaufen gepflasterte
Gehwege, Strafenbeleuchtung ist vorhanden

Anschllisse Entwasserung, Wasser, Strom

Befestigungen Zufahrt mit Rasengittersteinen, riickwértig z.T. Gehwegplatten und
Betonplatten

Umfriedungen Uberwiegend Grenzbebauungen, zur StraBe Metallzaun zwischen
gemauerten Pfosten

Gartenanlage Uberwiegend Wildwuchs, wenige Biische und Straucher

12. Gebadudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Vorderhaus: Massiv, teilunterkellert (gemaR Schnitt), 1-geschossig,
ausgebautes Dachgeschoss

Hinterhaus: Massiv mit Fachwerk, vermutlich nicht unterkellert, 1-geschossig,
nicht ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr/Baugenehmigungen Das Ursprungsbaujahr der Gebdude ist nicht bekannt. Das Alter wird auf >80
Jahre geschatzt.

1957 erfolgte gem. vorliegender Unterlagen der Einbau von WC-Anlagen in
beide Hauser.

1970 wurden im Vorderhaus die Fassade verblendet, die Fenster erneuert
und die Hauseingangstiir nach hinten versetzt.
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12.1. Flachen und Malle

Allgemein Bruttogrundfldchen

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle (iberdeckten und allseits in
voller H6he umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiberstanden
iiberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder iberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlielich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzb6den 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
tiberschldgig errechnet.

Wohnfldchen

Flaichenberechnungen lagen nicht vor und waren auch nicht in der
behoérdlichen Bauakte wvorhanden. Ein FldchenaufmaR hat nicht
stattgefunden oder konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Wohnfldche wird
daher (iberschldgig ermittelt aus der Bruttogrundflache (BGF) des Erd- und
Dachgeschosses. Bei der Wohnfldche bleiben Konstruktionsteile, wie AuRen-
und Innenwdnde sowie Treppen unberiicksichtigt, daher wird bei
Wohnhdusern ein iblicher Abschlag in Héhe wvon 20% wvon der
Bruttogrundfliche vorgenommen (EG-BGF x Faktor 0,8). Im Dachgeschoss
werden zusdtzlich die nicht anrechenbaren Fliachen unterhalb der
Dachschrégen berlicksichtigt (DG-BGF x Faktor 0,8 x Faktor 0,6). Es wird keine
Gewidhr (ibernommen flir die GroRenangabe, die tatsachliche GréRe kann im
Falle eines Aufmalies von dieser uberschlagigen Berechnung abweichen.

Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen
und Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgeflihrt wird.

Vorderhaus (stralenseitiges Haus)

Bruttogrundflachen Erdgeschoss 10,50 x 7,80 = 81,90 m?
Dachgeschoss 10,50 x 7,80 = 81,90 m*
BGF gesamt 163,90 m?
Wohnflache Erdgeschoss 81,90x0,8 = 65,52 m?
Dachgeschoss 81,90x0,8x0,6 = 39,31 m?
WFL gesamt 104,83 m*

Nutzflache Teilkeller, Schuppenanbau
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Hinterhaus (seitliches Haus)

Bruttogrundflachen Erdgeschoss 12,80 x 5,00 = 64,00 m?
Windfang 3,84 x 1,60 = 6,14 m?
Dachgeschoss 12,80 x 5,00 = 64,00 m?
BGF gesamt 134,14 m?
Wohnflache Erdgeschoss 70,14 x 0,8 = 56,00 m?
12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung
Allgemein Eine Baubeschreibung lag nicht vor und eine Innenbesichtigung wurde nicht

ermoglicht. Die Ausfiihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder geoffnet
noch untersucht worden.

Vorderhaus

Bauweise Massiv, teilunterkellert, 1-geschossig, ausgebautes Dachgeschoss

Fassade Rotstein grau gefugt
Giebelseite im Erdgeschoss, straBenseitig links und Riickseite nachtraglich mit
Warmedammverbundsystem verkleidet - Arbeiten nicht abgeschlossen und
unfachmannisch hergestelit
Giebelseite straBenseitig rechts mit Zementfaserplatten verkleidet, z.T.
beschadigt — vermutlich asbesthaltig

Dach/Dachdeckung Satteldach mit Kriippelwalmen, anthrazitfarbene Betondachsteine, keine
Dachiiberstande, Blechwindfedern, Zinkrinnen und -ablaufe

Fenster Unterschiedliche Fenster, z.T. dltere isolierverglaste Holzfenster (Bj. 1969),
riickwirtig auch isolierverglaste Kunststofffenster, giebelseitig 1 Fenster im
DG, im EG nachtraglich vorgesetzte AuRenrollliden

Haustiir Holztiir mit Drahtverglasung, davor 2-stufiger Aufgang —oberhalb der Tiir sind
gedffnete  Deckenbereiche sichtbar (Reetmattenputz, Mauerwerk,
Einschdumungen der Tiir})

Rickwartige Tlir zum Garten Einfache Holztiir mit gelber Ornamentverglasung

Schuppen Seitlich angebauter Schuppen in Massivbauweise, Pultdach vermutlich mit
Bitumenbahnenabdichtung, Zinkrinnen und -abldufe, Blechtir
In diesem Gebdude befindet sich evtl. die Heizungsanlage — gemauerter
Schornstein sichtbar

Kellergeschoss Der Umfang der Unterkellerung ist nicht bekannt. Vermutlich handelt es sich

nur um einen Raum. Bei Gebduden dieser Altersklasse sind die Deckenhdhen
in der Regel eher gering, was auch der Schnittzeichnung zu entnehmen ist.
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Hinterhaus

Bauweise Massiv, tlw. mit ausgemauertem Fachwerk, vermutlich nicht unterkellert, 1-
geschossig, nicht ausgebautes und ausbaubares Dachgeschoss

Fassade Putzfassade z.T. starke Abplatzungen, Giebeldreieck zu StraRe mit Fachwerk
und Ausmauerung

Dach/Dachdeckung Satteldach, braunliche Betondachsteine, Zinkrinnen und -abldufe -
Beschadigungen vorhanden

Fenster Altere, isolierverglaste Kunststofffenster, 1 Glasbausteinfenster, zur StraRe
Holz-Sprossenfenster, nachtrdglich vorgesetzte AuRenrollldden, z.T. defekt

Haustir Kunststoffeingangstiir mit Ornamentverglasung

Sonstiges Auf dem Grundstiick steht ein abgemeldeter Smart.

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Beide Gebdude sind in einfacher Bauweise hergestellt. Nach &dulerem
Eindruck erscheint der Ausbau (iberaltert. Das stralenseitige Haus wirkt
bewohnt, das seitliche Haus leerstehend. Insgesamt macht das Grundstiick
einen ungepflegten Eindruck.

Hausbock /Schwamm Am Gebdude konnten von auBen keine Anzeichen eines Holzschddlingsbefalls
oder von Schwamm festgestellt werden.

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Das Grundstiick befindet sich im Innenstadtbereich Itzehoe mit einfacher
Lagequalitdt. Im Umfeld befinden sich ditere Wohnhauser und z.T. Gewerbe.
Einige Gebdude in der Region stehen leer.

Objektrisiken Da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat, konnen keine Angaben zum
Zustand des Innenausbaus gemacht werden. Dies birgt ein Risiko hinsichtlich
etwaiger Mangel und Schiden.

Von auffen machen die Gebaude einen wenig instandgehaltenen Eindruck.

Drittverwendung /Marktchancen Die beiden Wohnhduser auf dem Grundstiick machen einen unter-
durchschnittlich instandgehaltenen und wenig erhaltenswerten Eindruck. Es
kommen Kdufer in Frage, die eine Neubebauung des Grundstiicks nach Abriss
der Altsubstanz anstreben.

Es hat sich jedoch gezeigt, dass solche Objekte auch Handwerker oder
handwerklich begabte Personen ansprechen, die die vorhandene Altsubstanz
mit viel Eigenleistung sanieren.

Insgesamt wird die Verkduflichkeit aufgrund der Lage und des Zustands der
Gebdude als eher unterdurchschnittlich eingeschatzt.



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittiung flir GroRer Wunderberg 12, 25524 Itzehoe

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

GemaR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche und
persanliche Verhadltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (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 gew&hnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiligung
stehenden Daten, auszuwadhlen.

Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstlicken 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 iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe 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.

Das Ertragswertverfahren (827 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschiaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Das Sachwertverfahren (8§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es flir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt (iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen 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.

16
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstick 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 (ibereinstimmen.

Verfahrenswahl Einfamilienhduser kénnen in allen drei Verfahren bewertet werden. Fiir einen
unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl zeitnaher
Hausverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind hinsichtlich
Lage, Alter, Beschaffenheit und GréRie.

Insbesondere bei Woaohnhdusern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil — anders als z.B. bei Eigentumswohnungen — mehr
individuelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hauser unterscheiden sichi.d.R.
stark von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B.,
ob das Objekt (iber einen Keller verfiigt oder Nebenanlagen, wie Garagen,
Carports, Schuppen. Weiter st der Ausstattungsstandard und
Modernisierungsgrad sowie das Vorhandensein von Mangeln, Schiden und
Instandhaltungsanstauungen nicht bekannt. Auch die Grundstiicksgrofe
spielt eine wesentliche Rolle, denn gerade bei dlteren Objekten ist der
Bodenwert recht wertbeeinflussend und fiihrt hdufig zu groflen
Preisdifferenzen. So fithren die vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Verkaufe 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 kdnnen.

Bei diesem Objekt handelt es sich um kein Anlageobjekt fiir
Vermietungszwecke. Die  Wohnfliche und der Zustand sind
mietpreisentscheidend. Auf Grund der nicht durchgefiihrten Besichtigung
kann weder die Wohnflache genau bestimmt werden noch der Zustand. Das
Ertragswertverfahren wird daher hier nicht durchgefiihrt. Objekte dieser Art
werden in der Regel selbst genutzt, weshalb das Sachwertverfahren das
wertbestimmende Verfahren ist und hier angewendet wird. AuRerdem wird
Uberprift, ob eine Freilegung fiir eine Neubebauung ggf. zu einem héheren
Verkehrswert fiihren kénnte.
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14.1. Bodenwertermittlung

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 Bebauungsméglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

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

Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und berlicksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

s die Lage

e der Zuschnitt

e die GréRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
* die Bodenbeschaffenheit

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Gemeinde Itzehoe
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname Zone 13
Bodenrichtwertnummer 046BW013
Bodenrichtwert 160 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 600 m?

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt iber eine GréRe von 499 m? und die BezugsgréRe fiir den Bodenrichtwert
betragt 600 m?, Der Bodenwert sinkt im Verhdltnis mit der VergréRerung und steigt mit Verringerung der Flache.
Hierzu hat das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter [3] Untersuchungen durchgefiihrt und eine
Umrechnungsformel erarbeitet, die auch vom Gutachterausschuss des Kreises Steinburg angewendet wird.



Sachverstdndigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir GroRer Wunderberg 12, 25524 Itzehoe

Bodenrichtwert Frreting Angepasster Bodenrichiwert

Fiche BRW BRW/m?

Wert eingeben Wert eingeben

Korrekturfaktor: 169 €/m? : 160 £€/m? = 1,05

Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 160,00 €
1. Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 23.06.2025 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp EFH EFH 1,000

Lage mittel mittel 1,000

GroRe / baul. Ausnutzung mittel kleiner 1,050 siehe Erlduterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000

Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000

AuRenbereich nein nein 1,000

Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 168,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 499 83.832,00 €
Bodenwert rd. 84.000,00 €

15. Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung lber die Grundsatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — 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
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise 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
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Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefilhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern
oder verklrzen.

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 sachverstindige Einschatzung des Modernisierungsgrades.

Bei Modernisierungsmalnahmen, die langer zurlick liegen, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaBnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zurick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.

Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

s Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)
* Modernisierung der Fenster und AuBentiiren (2)
» Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
»  Modernisierung der Heizungsanlage (2)
s  Wirmeddmmung der Aulenwinde (4)
» Modernisierung van Badern (2)
s  NModernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fubéden, Treppen (2)
s Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

» 2-5Punkte: Kleiner Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
s 6-10Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

e 18- 20 Punkte: Umfassend modernisiert
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Einstufung und Beurteilung dieser Immobilien

Vorderhaus
s Objektart: Einfamilienhaus
e Fertigstellung: Nicht bekannt — vermutlich vor 1940
e Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
e Gebdudealter: >80 Jahre
e Restnutzungsdauer - rechnerisch: 0 Jahre
» Modernisierungsgrad™: 0 Punkte

e Modifizierte Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Hinterhaus
» Objektart: Einfamilienhaus
s Fertigstellung: Nicht bekannt — vermutlich vor 1940
¢  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
e Geb3udealter: >80 Jahre
e Restnutzungsdauer - rechnerisch: 0 Jahre
s Modernisierungsgrad®: 0 Punkte

* Modifizierte Restnutzungsdauer: 10 Jahre

Die Gebdude haben ihre rechnerische Gesamtnutzungsdauer bereits erreicht bzw. liberschritten

Abweichend von der rechnerischen Restnutzugsdauer wird auf Grund des vorgefundenen Zustands und der
Beschaffenheit trotz des nicht festgestellten Modernisierungsgrades von einer modifizierte Restnutzungsdauer
sachverstindig ausgegangen, wenn gewdhrleistet wird, dass Mangel und Schdden sowie
Instandhaltungsanstauungen beseitigt werden, um einen durchschnittlichen baualtersgerechten Zustand
herzustellen. Die Kosten fiir diese MaBnahmen werden im Kapitel ,Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale” am Ende des Gutachtens beriicksichtigt.

Die Geb3ude sind seit vielen Jahren nicht modernisiert worden und befinden sich in einem einfachen
Gesamtzustand. MaBnahmen, die langer als 10 Jahre zuriick liegen sind nicht mehr relevant und verursachen
keine Verlangerung der Restnutzungsdauer. Die Gebdude haben ihre rechnerische Gesamtnutzungsdauer
erreicht bzw. (berschritten. Nach duRerem Eindruck entspricht der wohnliche Ausbau des straRenseitigen
Hauses nicht mehr den heutigen Wohnanspriichen bzw. das seitliche Haus scheint im jetzigen Zustand nicht mehr
bewohnbar.

Jeder wirtschaftlich denkende Kaufer wiirde die Gebaude abreiBen und einen Neubau errichten. Dies wiirde fiir
die Freilegung des Grundstiicks sprechen und es miissten die Kosten des Riickbaus (Abbruch und Entsorgung)
vom Bodenwert subtrahiert werden. Es hat sich jedoch gezeigt, dass sich trotz vorhandener verbrauchter
Altsubstanz Kiufer gefunden haben, die den vollen Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Kosten fiir die
Freilegung gezahlt haben, nur um sich ein Baugrundstiick zu sichern. Zudem gibt es immer wieder Individualisten,
Handwerker und handwerklich begabte Personen, die mit viel Eigenleistung die vorhandene Altsubstanz
sanieren.

3 jmmoWertV —Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebiuden bei Modernisierungen

5 ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen
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16. Sachwertverfahren nach NHK 2010

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

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

Das Gebidude wird gemaR NHK 2010 in eine Gebdudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (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-Grundfliche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die iblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig 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’.
AnschlieRend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstinde des einzelnen Objektes, die vom iiblichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebdudearten und
Standardstufen; hier:

Vorderhaus

s 1.21-Einfamilienhaus

s freistehend

= nicht unterkellert (Umfang der Teilunterkellerung ist nicht bekannt — wird pauschal beriicksichtigt)
s 1l-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss

Hinterhaus

s 1.22 - Einfamilienhaus

s freistehend

e vermutlich nicht unterkellert

e 1l-geschossig

s nicht ausgebautes und nicht ausbaubares Dachgeschoss

7 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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16.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Vorderhaus (strallenseitiges Haus)

Geb3dudeart nach NHK 2010: 1.21 Standardstufe und Wigungsanteil Wigungs|€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%]BGF
AuBenwénde 1,00 23 201
Dach 1,00 15 131
Fenster und AuRentiren 1,00 11 96
Innenwinde und -tiren 1,00 11 96
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 96
FuBboden 1,00 5 44
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 79
Heizung 1,00 9 79
Sonstige technische Ausstattung 1,00 & 53
Kostenkennwert in €/m? 790 a75 1.005 1.215 1.515 100 875
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0 0
bereinigter Kostenkennwert 875
ber. Kostenkennwertan dieser Gebdudeart 100 875
Hinterhaus (seitliches Haus)

Geb&udeart nach NHK 2010: 1.22 Standardstufe und Wigungsanteil Wagungs|€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%]BGF
AuBenwinde 1,00 23 150
Dach 1,00 15 98
Fensterund AuRentiren 1,00 11 72
Innenwédnde und -tiren 1,00 11 72
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 72
FuBbdden 1,00 5 33
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 59
Heizung 1,00 9 59
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 39
Kostenkennwert in €/m? 585 650 745 900 1.125 100 650
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0 0
bereinigter Kostenkennwert 650
ber. Kostenkennwert an dieser Gebdudeart 100 650
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16.2. Gebdudesachwertermittiung

Gebdudesachwertermittiung Einheit Vorderhaus Hinterhausl
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 80
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (pef. modifiziert) lahre 15 10
Alterswertminderung linear in Prozent % 81 88
ermittelter Kostenkennwert per m* BGF £/m? 875 650,
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010} 2 Qu.f2025 Faktor 1,886 1,886
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 1.650 1.226
Bruttogrundfldche (BGF) m’ 164 134
Herstallungskosten (BGF x Kostenkennwert/m® BPI) € 270.600 164.284
Alterswertminderung linear in Euro € -219.186 -144.570
alterswertgeminderte Herstellungskosten £ 51414 19.714
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

Stallanbau und Teilkeller £ 5.000

Windfang 3 1.000
vorlaufige Gebaudesachwerte € 56.414 20.714
vorliufiger Gebdudesachwert gesamt € 77.128

16.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuBenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stlitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieflich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewadchshduser) — pauschal zu 2.000,00 €

16.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert : 84.000,00 €
vorldufiger Gebaudesachwert | 77.128,00 €
Zeitwert der AuBenanlagen 2.000,00 €
vorldufiger Gesamtsachwert 163.128,00 €
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16.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der Uber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der iiber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht berlcksichtigt.
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhiangigkeiten 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 Grundstiicksmarktbericht 2023 verdffentlicht.

Bodenwertniveau ca. 160 €/m?
Sachwertspanne ca. 150.000 - 175.000 €
Sachwertfaktorspanne 1,12-1,15
Gewdhlter Sachwertfaktor 1,14

Aufgrund des Zustands und der Beschaffenheit des Bewertungsobjektes werden im Kap. 17. — besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Abziige vorgenommen. Jedoch wird der Abzugsbetrag nicht
ausreichen, um einen modernisierten Zustand der Gesamtimmobilie herzustellen. Wirtschaftlich denkende
Kdufer nehmen innerhalb ihrer eigenen Kalkulation weitere Abschlage vor. Insbesondere dltere einfache Objekte
miissten aus technischer und energetischer Sicht saniert werden, was zu hohen Kosten fiihren kann. Deshalb
wird auf den Sachwertfaktor ein Abschlag vorgenommen in Héhe von 0,14 Punkten.

Gewdhlter Sachwertfaktor: 1,00

Damit bedarf es keiner weiteren Marktanpassung.

17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhiltnisse

e Baumangel und Bauschaden

» Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liguidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

s Bodenverunreinigungen

s Bodenschdtze

e Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, konnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage berlicksichtigt werden,
soweit dies dem liblichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits berlicksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitdt durch die Hhe der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
* die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

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

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten fir 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 nétig 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
o.g. MaBnahmen aufzuwenden wiren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,,neu fiir alt” beriicksichtigt.
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Beide Gebidude machen einen einfachen, wenig instandgehaltenen Eindruck. Aufgrund fehlender
Innenbesichtigung kann der Zustand des Innenausbaus nicht beurteilt werden, jedoch ist davon auszugehen,
dass erheblicher Instandhaltungsbedarf besteht. Es ist sehr wahrscheinlich, dass die Kosten fiir notwendige
MaRnahmen zur Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit den vorlaufigen Gebdudesachwert der Gebaude
libersteigen wiirden. Fiir eine Teilsanierung werden in Unkenntnis des Innenausbaus pauschal 80.000 € als
Kosten berucksichtigt.

Aus fachlicher Sicht spricht dies fiir eine Freilegung des Grundstiicks, also den Riickbau der Gebdude. In einem
solchen Fall miissten die Abbruch- und Entsorgungskosten eigentlich vom Bodenwert abgezogen werden.

Die Freilegungskosten fiir 2 Objekte dieser GréRe kénnen nach Erfahrungswerten angehalten werden zu ca.
50.000 €. Es verbliebe dann ein Wert von: 84.000 € - 50.000 € = 34.000 €

Gerade in Regionen mit geringen Bodenwerten und fiir kleine Grundstiicke, verbliebe dann kaum noch ein
Zeitwert.

Jedoch hat sich in der Marktbeobachtung gezeigt, dass Grundstiicke mit vergleichbarer, nicht mehr wirtschaftlich
nutzbarer Bebauung dennoch zum vollen Bodenwert verduBert wurden — Kaufer akzeptierten die Altsubstanz
und bezahlten den vollen Wert allein fiir das Baugrundstiick. Zudem gibt es eine Kdufergruppe (z. B. Handwerker
oder Selbstnutzer mit hoher Eigenleistungsbereitschaft), die bestehende Bausubstanz trotz ihres schlechten
Zustands erhalten und selbst sanieren.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die Bewertung des Grundstiicks wie bei einem unbebauten Grundstiick: Die
vorhandene Bebauung wird mit einem Wertansatz von 0 € beriicksichtigt, da ihr kein Wert beigemessen werden
kann. Gleichzeitig werden jedoch auch keine Riickbaukosten vom Bodenwert abgezogen, da der Markt diese in
vergleichbaren Fallen nicht wertmindernd beriicksichtigt.

17.1. Verfahrensergebnisse

Sachwertverfahren

vorldufiger Sachwert rd. | 163.128,00 €
abziiglich Kosten fiir Teilsanierung -80.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 83.128,00 €

Vergleichswert iiber Bodenrichtwerte

Bodenwert 84.000,00 €
ohne Abzug fiir die Freilegung 0,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 84.000,00 €
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18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung filir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Itzehoe Blatt 1633, erfolgte zundchst lber das
Sachwertverfahren.

Aufgrund des Zustands der Gebdude und der zu erwartenden
Sanierungskosten wird die Bebauung mit 0 € bewertet und der
Bodenwert bildet den Verkehrswert.

Den Verkehrswert schatze ich im mittelbaren Preisvergleich lber
Bodenrichtwerte - gerundet auf 5 Tsd. € - zu: 85.000,00 €

{in Worten: fiinfundachtzigtausend Euro)
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StraRenansicht

Dito

Dito
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Ostliche StraRenansicht

StraBenzug — Grdst. links

Grundstiickszufahrt /Hinterhaus
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Rickwaértige Ansicht Vorderhaus

Stallanbau /Heizung?

Grundstiick/Blick zur Stralle
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Fehlenden Verkleidung liber Haustiir

' Fehlende Sohlbank

Rickwartiges Wohnhaus
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Windfang/Eingang

Riickwartige Ansicht

Seitliche Ansicht
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Dito mit Fassadenschaden

Riickwartige Grundstiicksflache
abgemeldeter Smart



Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent

25524 Itzehoe, GroBer Wunderberg 12 geoport

MaBstab (Iim Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

1.000 m
Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veréffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).
Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent, Er enthdlt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden flr maximal 6

Manate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2025




Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 17.04.2025

Flurstick: 46
Flur: 16
Gemarkung: lkzehoe

Gemeinde: ltzehce
Kreis: Steinburg

Landesamt far )'*
Vermessung und Geoinformation |2,
Schieswig-Holstein

Anlage 2:
Auszug aus dem Liegenschaftskataster

E-Mail: Poststelle-Elr (Flurkarte 1: 1.000)

5,975,600
1

G.HTT.EOU

5.6975.400

Fir den Malistab dieses w mu ausgedrucite

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben.
Dritte nur mit Zustimmung “[.59 Landesamtas fir Vermessung und

Vervielfaltigung,

vmmﬁwmm A
oder zum eigenen Gebrauch

und Geocinformation
Vermessungs- und Kataslergesetz in der jeweils geltenden Fassung).
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Anlage 5
Grundriss Vorderhaus mit
Verdnderung Eingang von 1970
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CityBasics

-
-
-

25524 1tzehoe, GroBer Wunderberg 12

geoport

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Schleswig-Holstein
Steinbura, Landkreis

133.072 (32.319)
1.055,00 km?
126 EW/km?2
25524

01061046

Vertiffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

4.624.073 €
6,20 %

52.200
Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

MaBstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende
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Datenquelle

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

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025




