WERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung (Marktwert)

fir das Wohnungseigentum Nr. 29
3,5-Zimmer-Wohnung im OG/DG und Kellerraum Nr. 29
HelgolandstraRe 33, 25551 Hohenlockstedt

Auftraggeber/in Amtsgericht Itzehoe
Aktenzeichen 28 K 16/24
Ortstermin 14.03.2025
Bewertungsstichtag 14.03.2025
Erstellungstag 28.03.2025

Verkehrswert 75.000,00 Euro
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Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstdndlich mit eingeschlossen.
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3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

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

Das Amtsgericht ltzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 08.01.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fur das im Wohnungs-Grundbuch von
Hohenlockstedt Blatt 2076 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Wohnungseigentum zu ermitteln.

Diese 3,5-Zimmer-Wohnung wurde 1952 in einem vollunterkellerten, 2-geschossigen Mehrfamilienhaus mit
4 Wohnungen erstellt. Jedes Wohnungseigentum hat einen eigenen Eingang. Die zu bewertende Wohnung
befindet sich im Ober- und Dachgeschoss und hat eine Wohnfldche von ca. 64 m2. Diese verteilt sich im
Obergeschoss auf ein Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad und Flur und im Dachgeschoss auf 2 Zimmer und
einen Bodenraum, der ebenfalls wohnlich ausgebaut ist. Zur Wohnung gehort der Kellerraum Nr. 29.

Auf dem Grundstick ist vor dem Hauseingang eine Terrasse, die zwar ausschlieSlich von Wohnung Nr. 29 genutzt
wird, jedoch handelt es sich nicht um ein Sondernutzungsrecht nur zu Gunsten dieser Wohnung.

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand. Die Wohnung ist mieterseitig
gepflegt, sie verfligt baualtersbedingt Gber sehr kleine Rdume und ein beengtes Bad sowie niedrige Raumhéhen.
Der Gesamtzustand der Wohnung wird als durchschnittlich eingestuft.

3
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4. Ergebnisiibersicht
Auftraggeber
Aktenzeichen

Schuldner

Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
28 K 16/24

und

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | ltzehoe Grundbuch von | Hohenlockstedt Blatt 2076
Lfd. Nr. der | BisherigelIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 - 203/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Lockstedter Lager 001 5/395 Gebéaude- und Freiflache, 3.162
HelgolandstraRe 45, 49, 51, 53, 55, 57,
59, 61, 63, 65, 67, 69

Lockstedter Lager 001 5/416 Gebaude- und Freiflache, 2.266
HelgolandstraRe 38, 40, 42, 44, 46, 48,
50, 52

Lockstedter Lager 001 5/418 Gebaude- und Freiflache, 1.595
HelgolandstraRe 29, 31, 33, 35, 37, 39,
41

Lockstedter Lager 001 5/420 Gebaude- und Freiflache, 3.998
HelgolandstraRe 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13,
15,17, 19, 21, 23, 25, 27

verbunden mit dem Sondereigentum an der jeweils im Aufteilungsplan mit Nr. 29

bezeichneten Wohneinheit (Wohnung und Keller).

Lage HelgolandstraBe 33, 25551 Hohenlockstedt, SE Nr. 29

Eingetragene Eigentimer

Bewertungsobjekt
Wohnflache ca.

Nutzflache ca.

Nutzer

Fremdeigentum
Gewerbebetrieb
Hausbock/Schwamm
Bewertungsverfahren
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

3.1) - Anteil % -

3.2) - Anteil % -
Wohnungseigentum Nr. 29 im OG/DG nebst Kellerraum Nr. 29
63,98 m2gemaiR Teilungserklarung

13,94 m? Kellerraum Nr. 29, Bodenraum 10,65 m?

Vermietet

Geschirrspiler und Kiihlschrank (freistehend) im Mietereigentum
Nicht vorhanden

Nicht festgestellt

Ertrags- und Vergleichswertverfahren

Vergleichswertverfahren

75.000,00 €



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir WE 29 — Helgolandstrafie 33, 25551 Hohenlockstedt

5. Auftragsdaten
Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentimer
Auftragsdatum 27.01.2025
Auftragseingang 30.01.2025
1.Besuchsankiindigung 04.02.2025 fir 17.02.2025
Besichtigungsdatum 17.02.2025 - nur AuRenbesichtigung
2.Besuchsankiindigung 19.02.2025 fir 14.03.2025
Besichtigungsdatum 14.03.2025 - Innenbesichtigung
Bewertungsstichtag 14.03.2025
Besichtigungsteilnehmer (Mieter)
Sachverstandiger Torsten Kihl
Besichtigungsumfang Innen- und AuRenbesichtigung
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, Grundstlicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse 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 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung
[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstlicken
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 MaR der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstlicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumangel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschaden 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 Bewertungssachverstandiger Baumangel, Bauschaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdande nur Uberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen 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 Gebaudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Moébel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Gberprift, 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 Ublichen 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 auszuschliefen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer 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 ausdricklich nicht Gbernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe Grundbuch von Hohenlockstedt Blatt 2076
Lfd. Nr. der | BisherigelIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 - 203/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
Lockstedter Lager 001 5/395 Gebéaude- und Freifliche, 3.162

HelgolandstraRe 45, 49, 51, 53, 55, 57,
59, 61, 63, 65, 67, 69

Lockstedter Lager 001 5/416 Gebaude- und Freiflache, 2.266
HelgolandstraRe 38, 40, 42, 44, 46, 48,
50, 52

Lockstedter Lager 001 5/418 Gebaude- und Freiflache, 1.595
HelgolandstraRe 29, 31, 33, 35, 37, 39,
41

Lockstedter Lager 001 5/420 Gebaude- und Freiflache, 3.998
HelgolandstraRe 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13,
15,17, 19, 21, 23, 25, 27

verbunden mit dem Sondereigentum an der jeweils im Aufteilungsplan mit Nr. 29

bezeichneten Wohneinheit (Wohnung und Keller).

Erste Abteilung
Eigentimer 3.1) - Anteil % -

3.2) - Anteil ¥ -

Zweite Abteilung®
Eintragungen Lfd. Nr.5zuBV1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
16/24); eingetragen am 03.01.2025.

Beurteilung Im  vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemaR eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auBer

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.

1 Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.2. Teilungserkldrung

Allgemein Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Die
rechtlichen Verhaltnisse des Wohnungseigentums ergeben sich insbesondere
aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschliissen der
Wohnungseigentimer  sowie der  Teilungserklarung.  Gravierende
Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder
den Ublichen Vereinbarungen anderer Eigentlimergemeinschaften,
insbesondere in den Bereichen Gemeinschaftsordnung, Gebrauchsregelung,
Hausordnung, Haftung und Abrechnung kdnnen u.U. wertbeeinflussend sein.

Zu dieser Teilungserklarung Die notarielle Teilungserklarung (TE) vom 13.05.1993 liegt mir vor. Hierin ist
das Wohnungseigentum wie folgt deklariert:

Miteigentumsanteil von 203/10.000, verbunden mit dem Sondereigentum an
allen Raumen der im Aufteilungsplan mit Nr. 29 bezeichneten Wohnung im
Haus HelgolandstraRe 33 im Ober-/Dachgeschoss, Wohnfliche ca. 63,98 m?,
sowie Kellerraum Nr. 29.

Die Instandhaltung des jeweiligen Sondereigentums obliegt den Eigentiimern
und die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehorenden
Teile des Gebdudes einschlielllich der duBeren Fenster und des Grundstiicks
obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Es handelt sich um eine (bliche standardisierte Teilungserklarung fur
Wohnungseigentum, wie sie in den 90er Jahren Ublich war, ohne besondere
wertrelevante Vereinbarungen. Im Wesentlichen gibt die Teilungserklarung
die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes wieder.

Abgeschlossenheit Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 02.02.1992 erteilt.

8.3. Verwaltung

WEG-Verwaltung

Mieterverwaltung Keine

Instandhaltungsriicklage 264.410,89 € per 31.12.2023 fiir Gesamtanlage
5.415,80 € per 31.12.2023 fiir Wohneinheit

Verwaltergebihr 315,44 € jahrlich

Hausgeld 365,12 € ab 01.01.2024
102,41 € Zufiihrung Erhaltungsriicklage
467,53 € gesamt

Der Wirtschaftsplan 2024 liegt als Anlage bei.

Sonderumlagen Es wurden keine Sonderumlagen beschlossen (gem. Auskunft der WEG-
Verwaltung).

Protokolle und Beschliisse Die Protokolle und Beschliisse der letzten 3 Eigentliimerversammlungen
wurden eingesehen. Es wurden keine aulergewdhnlichen Beschlisse
getroffen, die den Wert der Wohnung beeinflussen wiirden.
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8.4. Miet- und Nutzungsverhiltnisse

Mieter / Nutzer Nachfolgend werden kurz die Inhalte bestehender Vertragsverhaltnisse
wiedergegeben, soweit diese bekannt sind bzw. die Vertragsinhalte und
-daten bermittelt 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 Vollstindigkeit und gibt nicht den
genauen Wortlaut wieder. Ob Nebenabreden, Mieterhéhungen,
Mietklirzungen oder mietvertragliche Anpassungen und Veranderungen
vorgenommen worden sind, ist mir u. U. nicht bekannt.

Mietgegenstand 3,5-Zimmer-Wohnung im OG/DG
Mieter
Miethdhe 470,00 € mtl. netto kalt

100,00 € mtl. Heizkosten
120,00 € mtl. Nebenkosten
690,00 € mtl. gesamt
Mietbeginn Seit 2011
Mietende Unbefristet

9, Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Kein B-Plan-Gebiet.

Dieses Grundstlick wird beurteilt nach §34 BauGB. Demnach sind Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MalRR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrdage und Abgaben

Ausbaubeitrage Gemal telefonischer Auskunft des Amtes Kellinghusen,
vom 21.03.2025 sind fir das Grundstiick zurzeit keine Beitrage und Abgaben
nach BauGB und KAG offen bzw. zu erwarten.
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9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstickseigentimer gegentliber der Bauaufsichtsbehorde, 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 zuséatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentliimer).

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

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 07.02.2025 ist fiir das
Flurstlick 5/418, auf dem sich die zu bewertende Wohnung befindet, eine
Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Baulastenblatt Nr. 1184, Ifd. Nr. 2

Inhalt der Eintragung:

Auf dem Grundstiick in 25551 Hohenlockstedt, Helgolandstralle 29-41,
Gemarkung Lockstedter Lager, Flur 1, Flurstick 5/418, Grundblicher bzw.
Wohnungsgrundbiicher von Hohenlockstedt, Blatter .. ist eine
Abstandsflache von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten, die in den
Abstandsflachen oder Abstanden nach den jeweils giiltigen Vorschriften des
offentlichen Baurechts unzuldssig sind.

Die Abstandsflache verlauft in einer Lange von 27,50 m parallel zur westlichen
Liangsseite des auf dem Flurstiick 5/417 der Flur 1 der Gemarkung Lockstedter
Lager geplanten Neubaus von einem Wohnhaus mit finf WE und Stellplatzen
gemaR Bauantrag vom 12.08.1999.

Beurteilung Diese Baulast ist fir das Wohnungseigentum nicht wertbeeinflussend.

9.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 17.03.2025)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.
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9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

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

Beurteilung Fiir das Bewertungsgrundstiick sind keine altlastenbedeutsame Nutzung oder
Vornutzung bekannt. Der Standort wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

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

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

Wer als Hauseigentimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren moéchte, benétigt keinen Energieausweis.

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

Fiir das Gebaude liegt ein Energieausweis vom 02.04.2019 vor (Anlage 13).
Der Endenergieverbrauchskennwert betragt: 105,3 kWh/(m?*a)

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 von Wasserschutzgebieten und unabhangig von der
Zustandserfassung des oOffentlichen Bereiches, ein Nachweis (ber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schédchte auf jedem privaten
Grundstick erfolgen muss.

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

Gleiches gilt fir Entwdasserungsanlagen gewerblicher Abwésser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

Ein Nachweis Uber die Dichtheitsprifung der Abwasserleitungen liegt dem
Verwalter nicht vor.

Bei Wohnungs- und Teileigentum werden die Kosten fiir die Uberpriifung und
gef. Beseitigung von Undichtigkeiten i.d.R. aus den Ricklagen bezahlt,
weshalb diese Kosten bei der Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum
unbericksichtigt bleiben.

10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschéftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroBrdaumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Hohenlockstedst, rd. 6.000 Einwohner (Stand 31.12.2023)

Ortsbeschreibung Die Gemeinde Hohenlockstedt liegt zwischen Itzehoe und Kellinghusen am

Rande des Naturparks Aukrug. Der Westen des Gemeindegebietes wird von
dem Fluss Rantzau durchflossen. Zur Gemeinde gehoren die Ortsteile
Lockstedter Lager, Ridders, Hohenfiert, Springhoe, Hungriger Wolf und
Biicken.

Verkehrsanbindungen Autobahnanschlussstelle zur A 23 (Heide/Hamburg) ca. 11 km entfernt,
BundesstraBenanbindung an die B 206 (Itzehoe/Kellinghusen/Bad Bram-
stedt) und B 77 (Itzehoe/Rendsburg)

Entfernungen mit KFZ3 Kellinghusen 8 km
Wrist 11 km
Itzehoe 10 km
Bad Bramstedt 21 km
Neumdlinster 30 km
HH-Innenstadt 65 km
Kiel 60 km
OPNV Bahnhof mit Fernverkehrsverbindung Richtung Hamburg/Westerland in

Itzehoe, Busverbindungen nach Wrist, Kellinghusen und ltzehoe

Wirtschaft Hohenlockstedt verfligt liber einige Handels-, Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe, ansonsten ist die Gemeinde landwirtschaftlich gepragt.
Eine groRere pharmazeutische Firma hat hier ihren Sitz.

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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10.2. Kleinraumige Lage
Innerortlich Gemeindestralle im nordostlichen Gemeindegebiet

Schulen Grund- und Gemeinschaftsschule in Hohenlockstedt, Gymnasium in Itzehoe,
regionales Berufsbildungszentrum ltzehoe

Versorgung Einkaufseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf in Hohenlockstedt, weitere
Bedarfsdeckung in Itzehoe

Freizeit Sportverein mit verschiedenen Sparten in Hohenlockstedt, Reiterhéfe und
Golfplatze in der Umgebung

Naherholung Storauen, Naturpark Aukrug

Wohnumfeld Auf dem gleichen Flurstiick weitere Mehrfamilienhduser gleicher Bauart.
Auch auf den Nachbargrundstiicken dhnliche Bebauung, gegeniiber Penny-
SB-Markt, Kita und weitere Geschosswohnungsbauten

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form Unregelmalige Form bestehend aus 4 Flurstiicken, auf denen sich 13 gleich-
artige Gebaude mit groflen Abstdnden zueinander befinden.

Die zu bewertende Wohnung ist auf dem Flurstiick 5/418 gelegen.

ErschlieBung Die Helgolandstralle ist ca. 6 m breit und asphaltiert, beidseitig verlaufen
schmale Gehwege

Anschlisse Entwasserung, Wasser, Strom, Telefon, Fernwarme
Befestigungen Weg zum Hauseingang in Betongehwegplatten

Vor dem Eingang befindliche Terrasse, hergestellt aus unterschiedlichen
Betongehwegplatten, umgeben von einer kleinen Hecke sowie einem
Stabmattenzaun grau, ca. 1,40 m hoch. Diese Terrasse wird absprachegemaf
zwar ausschlieflich von Wohnung Nr. 29 genutzt, ist jedoch kein

Sondernutzungsrecht.
Umfriedungen Offen zu den Nachbargrundstiicken, Buchenhecke zum Wohnweg
Gartenanlage Grol3e Rasenflachen, einige Baume, Blische und Straucher

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen In massiver Bauweise erstelltes, vollunterkellertes, 2-geschossiges Mehr-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und insgesamt 4 Wohn-
einheiten. Die zu bewertende Wohnung Nr. 29 befindet sich im Hauseingang
Nr. 33 im Ober- und Dachgeschoss. Das Wohnungseigentum verfligt iber
einen eigenen Eingang.

Die 3,5-Zimmer-Wohnung hat im Obergeschoss ein Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, Kiiche, Bad und Flur und im Dachgeschoss 2 Kinderzimmer und einen
Bodenraum, der ist ebenfalls wohnlich ausgebaut und von hier fiihrt eine
Raumspartreppe zum Dachboden. Auch der Dachboden ist Gberdurch-
schnittlich hergestellt. Zur Wohnung gehért ein Kellerraum mit der Nr. 29.
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Baujahr/Baugenehmigungen 1952 Geschétzte Fertigstellung und Erstbezug

Veranderungen Es wurden energetische Verbesserungen durch eine Warmedammverbund-
fassade und den Einbau neuer Fenster hergestellt.

12.1. Flachen und Mal3e
Allgemein Wohnflachen

Fiir diese Wohnung liegt eine Wohnflachenberechnung aus der behérdlichen
Bauakte vor. Ein erneutes AufmaR hat nicht stattgefunden. Von der
Richtigkeit der MaRe wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel. Sind
Differenzen zwischen der Wohnflachenberechnung und den Angaben in der
Teilungserklarung vorhanden, gilt die Wohnflache aus der Teilungserklarung
(Differenz hier 0,55 m?2). Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei
den nachfolgenden Zahlen und Berechnung nicht jedes Mal gesondert
aufgefihrt wird.

Wohnflache 63,98 m2 gemiaR Teilungserklarung
Nutzflache 10,65 m? Bodenraum im DG
13,94 m? Kellerraum Nr. 29
Abstellraum Dachboden

Hinweis Der Bodenraum ist Durchgangsraum zu den beiden Kinderzimmern und
ebenfalls wohnlich ausgebaut. Er ist jedoch gem. Teilungserklarung,
Baugenehmigung und auch fiir die WEG-Abrechnung nicht als Wohnflache
erfasst.

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Die Angaben wurden der Baubeschreibung aus der behordlichen Bauakte
auszugsweise entnommen, insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, veranderte Ausfiihrungen werden nur berlicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder getffnet
noch untersucht worden.

KellerauRenwéande Mauerwerk mit baujahrtypischer Feuchtigkeit und Ausblihungen an den
AuBenwaénden

Sockelhéhe (iber Gelande Sockel ca. 80 cm geputzt und rau gestrichen

AuBenwinde/Fassade Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem rau geputzt, nicht mangelfrei

hergestellt, teilweise Putzabplatzungen und auch die obere Abdichtung
unterhalb des Dachiberstades ist nicht richtig isoliert und abgedichtet

worden.
Wohnungstrennwande Mauerwerk
Decken Hohlkérpermassivdecken, Dielung auf Lager — geringe Schallddmmung
Dach/Dachdeckung Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, rote Betondachsteine, Zinkrinnen und

-ablaufe, keine Dachiiberstinde

Treppe ins OG zur Wohnung Massiv, Holzgelander
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Kellertreppe

FuBboden
Decke
Lichte Hohe

Keller zur Wohnung

Gemeinschaftlich

Technik

Wohnungsausbau

Erdgeschoss

Hauseingangstir

Obergeschoss
Lichte Hohe

Fenster

Flur

Heizung

Innentiiren
FuBboden

Kiche

Bad
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Schlafzimmer

Treppe zum Dachgeschoss
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Betonsteinstufen

Aufien sind einige Schaden durch Feuchtigkeit erkennbar, Putzabplatzungen
auch im Bereich des Kellerabgangs

Beton

Massiv

Ca. 2,10 m

Ca. 14 m?, einfache Metallfenster mit Einfachverglasung
Stromanschluss vorhanden

BetonfuBboden

Flur und ein weiterer Hausanschlussraum

Im Keller Stromzahler

Isolierverglaste Kunststofftir mit Katzenklappe von 2007, davor 6-stufiger
Aufgang aus Betonstufen, seitlich Metallgeldnder, daneben befindet sich der
Kellerabgang.

Ca.2,30m

3-fach-verglaste Kunststofffenster, aufen holzfarben, innen weil3,
Granitfensterbanke und auflen Alusohlbdnke, vermutlich wie Eingangstir
2007 neu hergestellt

Sicherungskasten mit Kippsicherungen und einigen Drehsicherungen
Fernwarme

Flachheizkdrper mit Thermostaten, die Leitungen verlaufen auf Putz
Buche-furnierte Wabentiren in Buche-Umfassungszargen

Flur und Kiiche Terrakotta-farbene, quadratische Bodenfliesen

Einfache Kiichenzeile mit Einloch-Nirospile und melierter Arbeitsplatte,
helles Fliesenschild, 4 Oberschranke, Dunstabzugshaube, Cerankochfeld,
Backofen, 1 Auszug und Stellmdglichkeit fiir einen schmalen Geschirrspiiler.
Der Geschirrspiiler und auch der freistehende Kiihlschrank sind im Mieter-
eigentum. Kiiche von 2009 — ohne Restwert

Gleiche Bodenfliesen wie im Flur, helle Wandteilfliesung mit Bordiire

Schmales Bad mit weillen Sanitarelementen: Wanne, kleiner Waschtisch mit
Einhandarmatur und wandhdngendes WC an Unterputzspilkasten,
Warmwasser Uber Durchlauferhitzer

LaminatfuRboden, 2 Fenster
LaminatfulRboden, 1 Fenster zur Seite

Massive Treppe mit kurzen Auftritten und mit Teppich belegt
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Dachgeschoss
Lichte Hohe

2 Raume

Bodenraum

Dachspitz

Ca.2,20m

LaminatfuRboden und jeweils giebelseitig Fenster

Vorraum zu den Kinderzimmern

Bodenfliesen wie im Flur

2 VELUX-Dachflachenfenster — Wasserspuren sichtbar, eventuell undicht

Von hier fihrt eine Raumspartreppe als offene Holzwangentreppe mit
Holzgelander zum Dachboden

Laminatfulboden, Wande Rigipsplatten-verkleidet, 1  Holz-VELUX-
Dachflachenfenster — keine Wohnflache

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit

Hausbock /Schwamm

Lagequalitat /Beeintrachtigungen

Objektrisiken

Drittverwendung /Marktchancen

14. Bewertungsgrundlagen

Bewertungsgrundlage

Die Wohnung ist mieterseitig gepflegt, sie verfligt baualtersbedingt Giber sehr
kleine Rdume und ein beengtes Bad sowie niedrige Raumhdohen.

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

Die Helgolandstralle ist gepragt von ahnlichen Hausern dieser Bauart und
-altersklasse. Einkaufsmoglichkeiten sind in der Ndhe vorhanden. Die
Wohnlage ist ortsbezogen als durchschnittlich zu beurteilen.

Es wurden keine Gberdurchschnittlichen Immissionen festgestellt.
Es sind keine Uberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Die Wohnung ist vermietet und bietet sich daher am besten fir
Kapitalanleger an. Allgemein ist in Hohenlockstedt die Nachfrage nach
Wohnungen eher verhalten.

Auf Grund des Alters und des eher einfachen Ausstattungsstandards wird die
Verkauflichkeit derzeit flur dieses Objekt als etwas unterdurchschnittlich
eingestuft.

und Verfahren

Gemal §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche und
personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV 2021, gultig 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

16
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Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen koénnen insbesondere bei bebauten
Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend Ubereinstimmende 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 prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MalRRgabe 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 fir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr 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 vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.

Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am Grundstticks-
markt flir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im Regelfall wird der
Bodenwert also ohne Bertlicksichtigung 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 Gbereinstimmen.

Verfahrenswahl Eigentumswohnungen kdnnen im Vergleichs- oder im Ertragswertverfahren
bewertet werden. Fiir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende
Anzahl zeitnaher Wohnungsverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich
geeignet sind hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GroRe. Ein Auszug
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte
im Kreis Steinburg [9] zeigt, dass 8 vergleichbare Wohnungsverkdufe im
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Zeitraum 2022 bis 2024 stattfanden. Diese Verkaufe werden ausgewertet. In
dieser Wertermittlung wird dem Vergleichswertverfahren der Vorzug
gegeben, weil 4 Vergleichskaufpreise aus Verkaufen in derselben und 4 Ver-
kaufe aus ahnlichen Wohnanlagen stammen.

14.1. Bodenwertermittlung

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

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

Spezifische Grundstiicksmerkmale missen sachverstandig beurteilt und bericksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

e die GrofRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Kreis Steinburg hat keine Bodenrichtwerte fir
Geschosswohnungsbau in dieser Region abgeleitet. Die nachstehende Tabelle bezieht sich auf
Einfamilienhausbebauungen mit einer BezugsgroRe von 800 m?. Die Grundstiickspreise fiir Mehrfamilienhaus-
und Einfamilienhausgrundstiicke haben sich in den letzten Jahren angenéahert, weshalb fir die Berechnungsbasis
dieser Bodenrichtwert angewendet werden kann. Jedoch muss die bauliche Ausnutzung betrachtet werden und
Ublicherweise sind Bodenwertanpassungen durch sog. GFZ-Umrechnungskoeffizienten anzuwenden. Weil es
keinen Bodenrichtwert flir Geschosswohnungsbau gibt, sind auch keine GFZ-Angaben vorhanden. Aus diesem
Grund erfolgt eine sachverstandige Betrachtung der baulichen Ausnutzung.

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt (iber eine GesamtgréRe von 11.021 m? und die Bebauung ist sehr groRzuigig
mit einer geringen Hohe von 2 Vollgeschossen. Zwischen den Gebaduden sind grolRe Freiflachen. Die GFZ ist damit
niedrig und wurde UGberschlagig ermittelt zu 0,35. Die GFZ von Mehrfamilienhdusern, die fiir den Bodenrichtwert
in landlichen Regionen zugrunde gelegt wird, betrdagt meistens zwischen 0,6-0,8.

Unter Anwendung der Kreuztabelle der GZF-Umrechnungskoeffizienten der WertR06 ergdbe sich bei einer
mittleren GFZ von 0,70 und einer wertrelevanten GFZ von 0,35 ein Umrechnungskoeffizient von: 0,70
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Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert

Gemeinde Hohenlockstedt
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB
Bodenrichtwertnummer 042BW034
Bodenrichtwert 120 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei
Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 800 m?
Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 120,00 €
1. Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 14.03.2025 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Lage mittel mittel 1,000

GroRe / baul. Ausnutzung mittel geringer 0,700 siehe Erlduterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000

Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000

AuRenbereich nein nein 1,000

Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 84,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 11.021 925.764,00 €
Bodenwertanteil Whg. 29 203(10.000 18.793,01 € gem. Miteigentumsanteil
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14.2. Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mafRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer 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 kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verldangern oder verkiirzen.

Das Bewertungsobjekt wurde 1952 fertiggestellt und ist damit ca. 73 Jahre alt. Bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren und unter Beriicksichtigung des Zustands, der Beschaffenheit sowie Modernisierungen in den
letzten Jahrzehnten wird innerhalb dieser Wertermittlung von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ausgegangen von rd.: 20 Jahren

15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Hohenlockstedt hat keinen Mietenspiegel und der IVD hat keine Mieten in dieser Region ausgewertet.
Verschiedene Internetportale, wie Immoscout24, Immowelt, Immonet, Wohnungsboerse und wohnpreis.de
veroffentlichen ausgewertete Angebotspreise fir Mietobjekte, die einen Anhaltspunkt zum aktuellen Miet-
niveau geben kénnen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg in seinem Grundsticksmarktbericht 2023
(GMB 23) marktibliche Mieten ausgewertet und veroffentlicht. Dort ist der mittlere Mietzins fiir das Amt
Kellinghusen in mittlerer Lage fiir 70 m? groBe Wohnungen angegeben zu 6,65 €/m?2.

Bei diesen Wohnungen handelt es sich - wie beschrieben - um Bestandswohnungen. Fiir die Beurteilung der
aktuellen marktgerechten Mieten sind aber die derzeit am Markt erzielbaren Mieten relevant. Erfahrungsgemaf
liegen die aktuellen Mieten auf einem hoheren Niveau, weshalb weitere Betrachtungen und Quellen
herangezogen werden missen.

Laut ImmoScout24 betrdgt die Mietpreisspanne in Hohenlockstedt ca. 7,54 — 10,74 €/m? und im Durchschnitt ca.
7,75 €/m? fiir Bestandsobjekte.

Diese Mieten spiegeln das derzeitige Mietniveau wider. Die Wohnung ist vermietet zu einem Mietzins von
7,34 €/m?. Aufgrund des Ausbau- und Erhaltungszustandes und der Art des Objektes wird die Berechnung mit
diesem Mietzins angehalten in Héhe von 7,34 €/m?2.
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15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewoéhnlich von den regionalen
Gutachterausschissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprasentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundsticksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse berticksichtigt, 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. fiir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hoher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundstlicksmarktbericht
2023 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) nach folgendem Bewertungsmodell abgeleitet:

e Kaufpreise vermieteter Objekte

e Bewirtschaftungskosten 20%

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

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden fir Eigentumswohnungen abgeleitet und verdffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 5,0% (RND 50 Jahre - 535 Kauffalle)
Mittelwerte aus 2019 — 2023 zu: 4,2% (RND 50 Jahre — 239 Kauffalle)
und im Jahr 2023 zu: 3,8%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhangigkeit zum Bodenrichtwertniveau veroffentlicht. Fir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 120 €/m? betragt der Anpassungsfaktor 1,00 bezogen auf den Mittelwert 2019 -
2023.

Angepasster LiZi fur dieses Objekt: 3,8% x 1,00 = 3,8%

15.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielfaltiger) am Beispiel einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei
einem Liegenschaftszinssatz von 5% ermittelt: V = (1,053° - 1) / (1,053 * 0,05) = 15,37

Liegenschaftszinssatzin % 3,80

Restnutzungsdauer in Jahren 20
Barwertfaktor 13,83
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15.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

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

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich 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 missten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstande 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. Flr davon

abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten ({ber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)%.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnung)

Verwaltungskosten 429 € jahrlich je Eigentumswohnung
Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter Wohnflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

4 Zur Vermeidung von Wertspringen soll eine jihrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten

Verbraucherpreisindex fur Deutschland
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15.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Gebiudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m?3 gesamt €/mtl.
Wohnung 64 7,34 470,00
64 470,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 5.640,00 €
nicht umlagefa hige Bewirtschaftungskosten: Einheit
Instandhalt.kosten 14,00 € /m? 896,00 €
Verwaltungskosten 429,00 € Stuck 429,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 112,80 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 25,49% 1.437,80 €
vorlaufiger Jahresreinertrag 4.202,20 €
./.Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 4.202,20 €
Liegenschaftzinssatz 3,8 %
Bodenwert(anteil) rd. 18.800,00 €
./. Bodenwertverzinsung 714,40 €
Gebdudeertragsanteil 3.487,80€
x Barwertfaktor 13,83 48.236,27 €
+ Bodenwert 18.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert 67.036,27 €

15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

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

Verkdufe 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 zustdandigen
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht 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 auBergewdhnliche Griinde hierflr 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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16. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist ein statistisches Verfahren, bei dem liber eine sog. Regressionsanalyse eine
gewisse Anzahl von vergleichbaren, zeitnah verkauften Objekten ausgewertet wird. Zur Durchflihrung des
Vergleichswertverfahrens werden Vergleichsobjekte bendtigt, die (iber die Gutachterausschiisse fir
Grundstiickswerte in Form einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung zur Verfiigung gestellt werden, insofern
diese Vergleichsdaten vorhanden sind. Ist dies nicht der Fall, konnen auch Marktbetrachtungen (ber
Vergleichsfaktoren angestellt werden, die i.d.R. in den Grundstlicksmarktberichten o.g. Gutachterausschiisse zu
finden sind. Auch andere Quellen kommen in Frage.

16.1. Marktbetrachtung liber Vergleichsverkiufe

Auf schriftliche Anfrage hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Steinburg einen Auszug aus
der Kaufpreissammlung [9] (iber Wohnungsverkaufe in Hohenlockstedt Gbermittelt.

Es handelt sich um 8 Wohnungsverkaufe. 3 Wohnungsverkaufe erfolgten 2022, 4 Verkdufe 2023 und 1 Verkauf
2024, davon 4 in dergleichen und 4 in vergleichbaren Wohnanlagen. Die Vergleichswohnungen sind zwischen
60 und 67 m2groR (im Mittel ca. 63 m?); die zu bewertende Wohnung hat eine GréRe von ca. 64 m? und entspricht
damit in etwa dem Mittelwert. Die Wohnanlagen wurden zwischen 1950 und 1962 gebaut; die zu bewertende
Wohnung ebenfalls. Damit ist grundsatzlich eine gute Vergleichbarkeit gegeben. Es ist keine grundlegende
Preisverdnderung innerhalb des ausgewerteten Zeitraums erkennbar, so dass auf die Indexierung wegen
Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt verzichtet wird. Zudem liegen vom
Gutachterausschuss keine eigenen Indexreihen vor.

Die effektiv erzielten Kaufpreise reichen von 50.000 bis 94.000 €
Die Kaufpreise per Quadratmeter Wohnflache gehen von 833 € bis 1.541 €
Der durchschnittliche erzielte Preis betrug 1.223 €/m?

Weil der Zustand und die Ausstattung der einzelnen Wohnungen nicht bekannt sind, wird davon ausgegangen,
dass die Wohnungen im Mittel einen durchschnittlichen Zustand und Ausbaustandard entsprechend des Alters
aufweisen und ohne gréReren Renovierungs- und Instandhaltungsstau sind.

2 der Vergleichswohnungen haben gemdR der Kaufpreissammlung einen freien Stellplatz. Dies muss
berlicksichtigt werden, denn die zu bewertende Wohnung verflgt Uber keinen Stellplatz. Um eine
Vergleichbarkeit herzustellen, wird bei den Wohnungen mit dem Stellplatz eine pauschale Wertberichtigung in
Hohe von 2.000 € vorgenommen. Bei allen anderen Wohnungen erfolgt keine Anpassung. Dadurch errechnet
sich ein etwas niedrigerer Mittelwert in Héhe von 1.215 €/m?.

3 der Vergleichswohnungen sind vermietet und 5 sind nicht vermietet. Haufig werden nicht vermietete Objekte
teurer gehandelt als vermietete. Dies ist meistens dann der Fall, wenn es sich um typische Eigennutzungsobjekte
handelt, meistens sind dies Wohnh&user oder hochwertige Wohnungen. Nicht vermietete Wohnungen haben
neben der Eigennutzungsmoglichkeit den Vorteil, dass man sich den Mieter selbst aussuchen kann. Fir die
Bewertung dieser vermieteten Wohnung ist es daher unerheblich, ob die Vergleichswohnungen frei lieferbar
oder vermietet sind.
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Lfd. Nr.|Vertr.-Datum StraRe KP gesamt KP o. St.pl.|Baujahr| Wfl. m?| KP €/m?[KP €/m? angep|KP €/m?o0. Ausr.
1| 06.07.2022|Helgolandstr. 44 50.000 € 50.000 € 1950 60 833 € 833 €
2| 08.03.2023|Helgolandstr. 1-49 63.000 € 63.000 € 1952 63| 1.000€ 1.000 € 1.000€
3| 05.04.2023|Helgolandstr.73 84.000 € 82.000 € 1962 66| 1.273€ 1.242 € 1.242 €
4| 28.03.2024 |Helgolandstr. 73 84.000 € 84.000 € 1962 67| 1.254€ 1.254 € 1.254 €
5| 15.03.2022|Gorch-Fock-Str.1-8 94.000 € 94.000 € 1962 61| 1.541€ 1.541€
6| 29.12.2023|Gorch-Fock-Str.1-8 69.000 € 69.000 € 1964 60| 1.150€ 1.150€ 1.150€
7| 08.12.2022|Gorch-Fock-Str. 3 90.000 € 90.000 € 1955 61| 1.475€ 1.475 €
8| 01.09.2023|MittelstraBe 26 83.000 € 81.000 € 1960 66| 1.258€ 1.227 € 1.227 €
Mittelwerte 77.125€ 76.625 € 63| 1.223€ 1.215€ 1.175 €

Regressionsanalyse

Das Vergleichswertverfahren ist ein statistisches Verfahren, bei dem aus mehreren Verkaufen vergleichbarer
Wohnungen das arithmetische Mittel abgeleitet wird, um einen Vergleichskaufpreis zu ermitteln. Das
arithmetische Mittel ist die Summe aller Vergleichswerte geteilt durch die Anzahl der Objekte. Der beigefiigten
Liste der Vergleichswohnungen mit den Auswertungen sind die Eckdaten zu entnehmen.

Arithmetischer Mittelwert ()_C ) 1.215 €/m?

Um eine Aussage Uber das MaR der Streuung der einzelnen Werte der Stichprobe um den Mittelwert zu machen,
berechnet man die Standardabweichung. Die Standardabweichung ist die Wurzel aus der Summe der Abstande
zum Mittelwert zum Quadrat geteilt durch die Anzahl der Werte (n) — 1. Die Formel hierzu lautet:

Sx = [Z(X—‘X) =230
n—-1

Standardabweichung (Sx): 230 €/m? - alle Wohnungen

Objekte, die vom arithmetischen Mittelwert erheblich abweichen, d.h. (iber das 1-fache der Standard-
abweichung teurer oder glinstiger verkauft wurden, gelten als sogenannte AusreiBerobjekte und sind fir die
Vergleichsbewertung nur geeignet, wenn die Griinde hierfiir bekannt sind und eine Kaufpreisangleichung sicher
vollzogen werden kann. Wenn nicht, sind sie fur die Bewertung nicht verwendbar und missen eliminiert werden.
Bei besonders hohen oder tiefen Kaufpreisen liegt der Grund haufig in ungewdhnlichen oder persénlichen
Verhéltnissen. Im vorliegenden Fall stehen 8 Vergleichsobjekte zur Verfiigung, von denen beim Ansatz vom
1-fachen der Standardabweichung 3 Wohnungen aulRerhalb der Bandbreite liegen.

Standardabweichung (Sx): 105 €/m? - ohne Wohnungen 1,5, 7
Arithmetischer Mittelwert ()_C ) 1.175 €/m? - ohne Wohnungen 1,5, 7

Wahrend die Standardabweichung eine Zahl ist, deren GroRe je nach Héhe des Mittelwertes variiert, gibt der
Variationskoeffizient die Standardabweichung als Prozentsatz des Mittelwertes an und veranschaulicht die Gite
der Streuung. Je kleiner der Koeffizient, desto besser ist der errechnete Mittelwert zum Vergleich geeignet. Er
berechnet sich aus dem Koeffizienten aus Standardabweichung und Mittelwert. Die Formel hierzu lautet:

v=%_1% _309
X 1175
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Variationskoeffizient (V): 0,09

Also 9% durchschnittliche Abweichung vom Mittelwert.
Dieser Variationskoeffizient gilt als gut, denn die Aussagekraft des Mittelwertes wird durch folgendes
Ungleichungssystem des Variationskoeffizienten [12] dargestellt:

0,00 <V < 0,05 sehr gut

0,06 <V < 0,10 gut

0,11 <V < 0,15 noch ordentlich
0,16 <V < 0,20 recht bedenklich
0,21 <V < nicht geeignet

Versteht man den Mittelwert der Verkaufspreise der Vergleichsobjekte als den wahrscheinlichsten Wert fiir das
Bewertungsobjekt, so kann man auBerdem ermitteln, mit welcher Irrtumswahrscheinlichkeit der Kaufpreis
auBerhalb einer Spanne um den Mittelwert liegen wird. Dies nennt man Vertrauensbereich. Hierbei wird
deutlich, dass neben der Standardabweichung auch der Stichprobenumfang eine Rolle spielt und die
Unsicherheit mit sinkender Zahl der verfligharen Vergleichsobjekte zunimmt. Um den Vertrauensbereich zu
ermitteln, bedient man sich des sogenannten C-Wertes aus der STUDENT-Verteilung, der diese Faktoren
beriicksichtigt. Bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 10% ldagen 90% aller vergleichbaren Kaufpreise im
Rahmen der oben ermittelten Bandbreite des Vertrauensbereiches.

C-Wert: 2,02 (bei 5 Wohnungen)

Dieser C-Wert wird mit der Standardabweichung multipliziert und durch die Wurzel aus der Anzahl der
Vergleichsobjekte dividiert. Das Ergebnis ist das Konfidenzintervall (K).
_C-WertxSx _ 2,02x105

= 2
K= NG NG =95€/m

Konfidenzintervall (K): 95 €/m?

Der Vertrauensbereich (VB) entspricht der Schwankungsbreite des Konfidenzintervalls um den arithmetischen
Mittelwert im Rahmen der Irrtumswahrscheinlichkeit.

Vertrauensbereich (VB): 1.175 €/m? +/- 95 €/m?

VB = x +/- K = 1.175 €/m? +/- 95 €/m? = 1.080 €/m? - 1.270 €/m?
Unterer Wert:

63,98 m? Wohnfliche x 1.080 €/m? ca. = 69.098 €

Mittelwert:

63,98 m2 Wohnfliche x 1.175 €/m? ca. = 75.177 €

Oberer Wert:

63,98 m2 Wohnfliche x 1.270 €/m? ca. = 81.255 €

Die Wohnung hat einen eher einfachen Ausstattungsstandard und verfiigt baualtersbedingt Uber sehr kleine
Rdume und ein beengtes Bad sowie niedrige Raumhohen. Jedoch hat sie mehr Flache zu bieten, denn der
Bodenraum ist auch wohnlich hergerichtet und zusatzlich ist ein ausgebauter Dachboden (ber eine
Raumspartreppe erreichbar. Aus diesen Griinden wird der wertbestimmende Vergleichswert zum Mittelwert
angehalten zu rd. 75.000,00 €.
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17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhéltnisse

e Baumadngel und Bauschaden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

e  Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

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

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

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

Schaden an dem Kellerabgang und den Eingangspodesten aulen und auch Fassadenschaden betreffen das
Gemeinschaftseigentum und werden daher an dieser Stelle nicht beriicksichtigt.

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das Wohnungseigentum Nr. 29, eingetragen im
Wohnungsgrundbuch von Hohenlockstedt Blatt 2076, erfolgte Uber
das Vergleichswert- und das Ertragswertverfahren.

Die Wertermittlungsmethoden filihren zu einer noch geringen
Wertdifferenz und bestatigen die Richtigkeit der Berechnungen.

Das Vergleichswertverfahren wird hier angewendet, weil eine
ausreichende Anzahl gut vergleichbarer Wohnungsverkaufe vorliegt.

Den Verkehrswert schatze ich im Vergleichswertverfahren in Héhe des
Vergleichswertes - gerundet - zu: 75.000,00 €

(in Worten: fiinfundsiebzigtausend Euro)

Torsten Kiihl

Uetersen, 28.03.2025 tk/st



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 28
Verkehrswertermittlung fiir WE 29 — Helgolandstrafie 33, 25551 Hohenlockstedt

Wohnung Nr. 29

Hauseingang Nr. 33 rechts

Siidwestansicht

Westansicht
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Terrasse vor Hauseingang

StraRenansicht Stdseite

Sidostansicht



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiithl GmbH | 30
Verkehrswertermittlung fiir WE 29 — Helgolandstrafie 33, 25551 Hohenlockstedt

Kiche

Dito

Bad
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.'%”

10.

Treppe ins Dachgeschoss

Treppe zum Dachspitz

12. Dachspitz



13.

14.

15.
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Dito

Sicherungen

Gemeinschaftl. Waschkiiche



16.

17.
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Schaden Kellertreppe

Kellerabgang
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