HERIBERT STEINER Ziegeleiweg 24, 25548 Kellinghusen
Dipl.-Ing. Architekt, Gutachter flr Telefon/Fax: 04822-8398
bebaute und unbebaute Grundstiicke E-Mail: heribertsteiner@gmx.de

22.11.2024

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch i.V. m. § 74 a ZVG)
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

fir das mit einem Wohnhaus mit 2 Einliegerwohnungen
bebaute Grundstiick in

25548 Kellinghusen, Lockstedter Weg 33

Ermittelter Verkehrswert: 173.000,- €

(in Worten: Einhundertdreiundsiebzigtausend Euro)

Objekt: Wohnhaus

Auftraggeber: Amtsgericht ltizehoe (AZ: 28 K 19/24)

Wertermittlungsstichtag: 11.11.2024

Gutachtenumfang: 36 Seiten mit 13 Fotos und 5 Anlagen

Anlagen: Landkarte, Stadtplan, Flurkarte, Grundrisse, Schnitt,
Ansicht

Ausfertigungen:

1-fach
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1.0 Hinweise

1.

no

Das Gebaude war nur teilweise von auBBen zu besichtigen, das Grundstiick konnte nicht
betreten werden. Der rickwartige Teil des Gebaudes war von der Grundstlcksgrenze
aus nicht einzusehen. Ein Gesprach mit dem Eigentimer hat nicht stattgefunden.

Aufgrund der Unterlagen in der Bauakte war geplant, die Garagen im hinteren Grund-
stiicksbereich zu Wohnzwecken umzubauen. Es wird unterstellt, dass die MaBnahme
verwirklicht wurde.

Das Wohnhaus wird vermutlich vom Eigentiimer genutzt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigung machte das Grundstlick von auBBen einen stark ungepflegten Eindruck.

Betriebseinheiten, Maschinen, Gerate oder sonstiges Zubehdr waren nicht zu erkennen.

Anzeichen von Verdacht auf Hausbock oder Hausschwamm waren von auf3en nicht er-
kennbar.

Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis vor.
Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nach dem auBeren Eindruck nicht.
Name und Ort des zustandigen Kaminkehrers nicht bekannt

Aufgrund vorgenannter Darstellungen ist das Ergebnis des Gutachtens mit erheb-
lichen Unsicherheiten behaftet. Die im Gutachten dargestellten Angaben entspre-
chen maéglicherweise z.T. nicht den tatsachlichen Gegebenheiten.

2.0 Vorbemerkungen zum Gutachten

Auftraggeber: Amtsgericht Itzehoe, BergstraBe 5-7, 25524 ltzehoe
Geschéftszeichen: AZ: 28 K19/24
Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung in dem Zwangsversteigerungsver-

fahren des im Grundbuch von Kellinghusen, Blatt 149, Be-
standsverzeichnis 1 eingetragenen Grundbesitzes.

Wertermittlungsstichtag: 11.11.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 11.11.2024
(war nur sehr eingeschrankt von au3en mdglich)
Teilnehmer am Ortstermin: Der Unterzeichner
Herangezogene Unterlagen: Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte v. 11.09.2024

Erkundungen, Informationen: Protokoll zum Ortstermin, baubehérdliche Auskinfte zum

Baurecht und zu Baulasten, Bodenrichtwertauskunft vom
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Kreises
Steinburg.
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3.0 Zusammenstellung der wesentlichen Objektdaten

Bewertungsobjekt: Grundsttick bebaut mit einem
Einfamilienhaus, mit 2 Einliegerwohnungen in den ehe-
maligen Garagen.

Ort: 25548 Kellinghusen, Lockstedter Weg 33
Grundbuch von: Kellinghusen, Blatt 149 - Bestandsverzeichnis Nr.1
Fremdeigentum: Nicht vorhanden

Wirtschaftsart: Wohnen

Miet- und Pachtverhaltnisse: Vermutlich Eigennutzung

Gewerbebetrieb: Offensichtlich nicht vorhanden

Betriebs-/Maschineneinrichtungen: Offensichtlich nicht vorhanden

Katasterbezeichnung: 1. Gemarkung: Rensing

Flur: 005
Flurstick: 46/5
GrundstiicksgroBe: 1.509 m?

2. Gemarkung: Rensing
Flur: 005
Flurstick: 46/12
GrundstuicksgréBe: 1.000 m?

Die Flurstlicke grenzen unmittelbar aneinander, kénnen
als Einheit genutzt werden.
Nutzung:

Nachfolgende Angaben sind aus der Bauakte entnommen, da eine Innenbesichtigung nicht
erfolgte.

Der Grundriss des Gebaudes ist fir eine GroBfamilie angelegt, GroBeltern, Eltern, Enkel.
Das Gebaude kann mit geringen baulichen MaBnahmen in 3 Wohnbereiche unterteilt wer
den:

Wohnbereich 1, Wohnbereich 2, Wohnbereich 3. Sie sind jeweils durch eine Turéffnung
miteinander verbunden.

Wohnbereich 1

Erdgeschof3:
1 Wohnzimmer,1 Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 Flur / Diele.

DachgeschoB:
1 Schlafzimmer,1 Wohnzimmer, 1 Kiche, 1 Bad, 1 Flur, 1 Diele
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Wohnbereich 2

Der Zugang erfolgt tGiber den Wohnbereich 3. Das Gebaudeteil ist eingeschossig.

1 Wohnzimmer/Kinderzimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Kiiche, 1 Hauswirtschaftraum (Speisekam-
mer), 2 Bader.

Wohnbereich 3
Das Gebd&udeteil ist eingeschossig.

1 Wohnzimmer,1 Hauswirtschaftsraum, 1 WC, 1 Abstellraum, 1 Flur.

Wohn- und Nutzflache:

Wohnbereich 1 EG: ca. 109,25

DG: ca. 7740

Gesamt: ca. 186,65 m2
Wohnbereich 2 ca. 94,38 mz
Wohnbereich 3 ca. 81,22mz2

Gesamt: ca. 362,25 m?

Die Angaben der FlachengréBen und die Anordnung der Rdume sind nicht verbindlich. Sie
wurden aus den vorliegenden Berechnungen und Bauzeichnungen zum Bauantrag entnom-
men. Sie konnten am Objekt nicht Gberprift werden, da eine Innenbesichtigung nicht statt-
fand. Die Flachenangaben dienen nur der Wertermittlung und sind flr diese ausreichend.

4.0 Grund- und Bodenbeschreibung

4.1 Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein

Kreis / Amtszugehoérigkeit:  Steinburg / Amt Kellinghusen

Ort / Einwohnerzahl: 25548 Kellinghusen, ca. 8.150 Einwohner

Entfernungen: ca.15 km ostlich von ltzehoe, ca.15 km westlich von Bad
Bramstedt gelegen.
Uberértliche Anbindung: Die BundesstraBe B 206 fuhrt durch Kellinghusen.

Autobahnzufahrt: Anschluss an die A 23 in ltzehoe (Strecke Hamburg-Heide),
an die A 7 in Bad Bramstedt (Strecke Hamburg-Kiel).

Bahnhof: In Itzehoe, ca. 17 km entfernt (Strecke Hamburg-Westerland),
in Wrist, ca. 3 km entfernt (Strecke Hamburg-Kiel)

Flughafen: Hamburg-Fuhlsbuttel

Innerértliche Lage: Das Bewertungsobjekt liegt nérdlich ca. 3 km nérdlich vom

Stadtkern von Kellinghusen. Offentliche Verkehrsanbindungen
wie Bushaltestelle oder Bahnhof sind nicht in der Nahe.

Das Grundstilick befindet sich im AuBenbereich am Waldrand in
einer Hausergruppe von 6 Wohngrundsticken.
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Art der Bebauung und
Nutzung der StraBe:

Grundstickslage:

Beeintrachtigungen:

Topografie Grundstlcks-
lage:

4.2 Gestalt und Form
Zuschnitt:
StraBenfront:

Tiefe:
GrundstiicksgréBe:

4.3 ErschlieBung
Art der Stral3e:

StraBenausbau:

Ver- und Entsorgungs-
Leitungen:

Grenzverhéltnisse:
Baugrund:

In Kellinghusen gibt es Kindergarten, eine Gesamtschule mit
gymnasialem Zweig (Abschluss mit Abitur). Weiterflhrende
Schulen und weitere Gymnasien und die Berufsschule sind im
jeweils 15 km entfernten ltzehoe und Bad Bramstedt. Geschéafte
und Supermérkte fiir die tagliche Versorgung sind im Ort. Arztli-
che Versorgung gibt es in Kellinghusen, Fachéarzte und das
Krankenhaus in ltzehoe und Bad Bramstedt. Nachstgelegene
kulturelle und sportliche Einrichtungen sind in Kellinghusen und
ltzehoe oder Bad Bramstedt.

In der benachbarten Umgebung eingeschossige, lockere
Bebauung mit Einfamilienhdusern. Die StraBe Lockstedter Weg
ist eine wenig befahrene Anlieger- und ZubringerstraBe.

Das Grundstick befindet sich ca. 2,5 km entfernt vom Ortskern
und ca. 1 km vom Ortsrand von Kellinghusen in ruhiger Ortsla-
ge im Waldgebiet von Rosdorf. Es befindet sich in einer Ansied-
lung von 6 Wohngrundsticken.

Keine erkennbar.

Das Grundstiick ist eben und liegt auf StraBenniveau.

(siehe Flurkarte, Anlage 3)

RegelmanBig, leicht trapezférmig geschnitten, langgestreckt
ca.20m

ca. 130 m ( beide Flursticke zusammen)

Flurstick 46/12 1.509 m?

Flurstick 46/ 5 1.000 m?

Anlieger- und VersorgungsstraBe

StraBe ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, keine befestigte Sei-
tenstreifen

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist nicht vorhanden:
eigene Kleinklaranlage und Versickerung des Regenwassers

auf dem Grundstiick. Strom, Wasser, Telefon vermutlich vor-

handen.

Die Grenzverhéltnisse sind geregelt.

Gewachsener, normal tragféahiger Baugrund

(soweit augenscheinlich erkennbar).
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5.0 Rechtliche Gegebenheiten
5.1 Privatrechtliche Situation (in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt)

Grundbuchlich gesicherte  Eventuelle Vermerke und Eintragungen in Abteilung Il sind far
Belastungen: die Wertermittlung nicht relevant.
Eintragungen in Abteilung Il: ,Die Zwangsversteigerung ist an-
geordnet (Amtsgericht ltzehoe, AZ.: 28 K 19/24); eingetragen
am 26.08.2024".

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
und Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Ver-

unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Diesbezigli-
che Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu bertcksichtigen.

5.2 Offentlich-rechtliche Situation
5.2.1 Baulasten, Denkmalschutz

Baulasten: Nach mundlicher Auskunft der Bauaufsichtsbehérde des Krei-
ses Steinburg in ltzehoe keine wertbeeinflussende Eintragung
im Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz: Aufgrund der Gebaudeart, der Bauweise und des Baujahres
wird ohne weitere Uberpriifung unterstellt, dass kein Denkmal-
schutz besteht.

5.2.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Nach Auskunft des Bauamtes der Stadt Kellinghusen liegt das
Bewertungsobjekt nach dem gultigen Flachennutzungsplan im
AuBenbereich der Stadt Kellinghusen.

Bebauungsplan: nicht vorhanden.

5.2.3 Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das
Vorliegen von Baugenehmigungen wurde (iberpriift, jedoch konnte die Ubereinstimmung der
genehmigten Bauunterlagen mit den Ausfiihrungen und den Baugenehmigungen in der Ort-
lichkeit nicht Gberpraft werden, da das Gebaude von nur eingeschrankt von auf3en und nicht
von innen besichtigt werden konnte.

5.2.4 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: Baureifes Land in AuBenbereichslage

Beitrdge und Abgaben: Bei der Wertermittlung wird ein beitrags- und abgabenfreier
Zustand unterstellt.
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5.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zu den privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtlichen Erhebungen wurden,
sofern nicht anders angegeben, persénlich oder telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen,
vor einer Vermdgensdisposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

5.4 Derzeitige Nutzung

Das Grundstlick ist mit einem Wohnhaus bebaut. Insgesamt stehen ca. 362 m? Wohn- und
Nutzflache zur Verfligung. Das Vorderhaus ist zweigeschossig, das Dachgeschoss ist aus-
gebaut.

Das Grundstick wird vermutlich vom Eigentimer bewohnt.

6.0 Beschreibung der baulichen Anlagen und AuBenanlagen
6.1 Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Das Geb&ude und die AuB3en-
anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wert-
ermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Eventuelle Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundla-
ge der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattungen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht ge-
prift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Fall kann keine Aussage Uber Mangel und Schaden
im Inneren des Gebaudes getroffen werden. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
rucksichtigt.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlgliche vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wird hier ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine Beschreibung der baulichen
Anlagen und deren Zustand kaum moglich ist, da das Grundstiick und Gebaude nur
sehr eingeschrankt von der StraBe aus zu besichtigen war. Im Ergebnis ist die Be-
schreibung und Beurteilung entsprechend ausgesprochen ungenau und mit hohen
Unsicherheiten verbunden.
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6.2 Gebaude
6.2.1 Gebaudehistorie (gemal Angaben in der Bauakte)

Baujahr: 1947 Ursprungsgebaude
1948 Anbau Heizraum, Gerateraum
1970 Anbau an Wohnhaus (Wohnen, Diele)
1987/93 Umbau und Umnutzung von 2 Garagen zu Wohnung

6.2.2 Art des Gebaudes, AuBenansicht

Art des Gebaudes: Vorderhaus eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, sonst
eingeschossig, nicht unterkellert

Modernisierungen: von aufBen keine erkennbar

AuBenansicht: Fassade Verblendstein weil3 gestrichen,

Haustir Kassettentlr mit Butzenscheiben, Holz, Mahagoni braun,
Fenster Holz, Mahagoni braun, Sprossen,

Vorderhaus Satteldach ca. 45° mit Betondachsteinen, anthrazit,
hinterer Gebaudeteil flachgeneigtes Satteldach, Eindeckung As-
bestzementwellplatten.

6.2.3 Ausfithrung und Ausstattung

Gebéaudekonstruktion (Gem. Baubeschreibung zum Bauantrag, Angaben unter Vorbehalt)

Wohnhaus

Konstruktionsart: massive Bauweise

Fundamente: Beton

Umfassungswéande: MauerwerkGeschossdecke:

Kellerdecke Stahlbeton, GeschoBRdecke vermutlich Holzbalkenlage
Treppen: nicht bekannt

Dach / Dachdeckung: Vorderhaus Holzkonstruktion, Satteldach, Dachneigung ca. 45°,

Eindeckung Betondachsteine anthrazit,
hinterer Bauteil flachgeneigtes Satteldach, Eindeckung Asbestze-
mentwellplatten.

6.2.4 Gebaudeausbau (soweit von auBBen erkennbar)

Fenster: Holz, Mahagoni, Sprossen

Hauseingangstdr: Holz, Kassetten, Mahagoni braun, seitlich groBes verglastes Sei-
tenteil

ZimmertUren: unbekannt

Elektroinstallation: unbekannt, vermutlich mittlerer bis einfacher Standard

Heizung: unbekannt, vermutlich Ol-Zentralheizung

Sanitare Installation: unbekannt, vermutlich mittlerer bis einfacher Standard

Einbauten: unbekannt
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6.2.5 Nutzungseinheiten, Grundrissaufteilung, Ausstattung

Die Flachenangaben wurden aus den Bauzeichnungen aus der Bauakte entnommen und
konnten értlich nicht Uberpruft werden. Die Angaben erfolgen soweit sie aus den Bauzeich-
nungen ersichtlich sind:

Wohnhaus: ca. 362 m?, Grundrissaufteilung wie unter 3.0 beschrieben
Dekorationen: FuBboden: nicht bekannt
Wande: nicht bekannt
Decken: nicht bekannt
Sanitar: sanitare Einrichtungen nicht bekannt
Einbauten: nicht bekannt

6.2.6 Besondere Bauteile, Zustand der Gebaude

- Terrasse Uber dem Eingangsvorbau

6.2.7 Schaden / Mangel
Wohnhaus

- Farbe an der Giebelwand (Ostseite) blattert ab,

- Fallrohr an der Sldseite fehlt,

- 1 Butzenscheibe der Mahagoni-Haustur ist zerbrochen,

- Alle Bauteile (Holz- Mauerwerks- uns Betonteile) sind zu streichen,

- die Zuwegung zum Gebaude ist sanierungsbedurftig,

- die AuBenanlagen sind ungepflegt und verwildert, die Freiflachen sind von diversem
Unrat zu raumen.

Es kdnnen hier nur Mangel und Schaden aufgefihrt werden, die von der Grundstlicksgrenze
aus zu erkennen sind. Es sind weitere erhebliche Mangel und Schaden vor allem auch im

Innern des Gebaudes zu vermuten.

Grundstick, Garten, AuBenanlagen

- Gartenanlage insgesamt sehr stark verwildert und unaufgerdumt,

- Wild wuchernder Bewuchs ist zu beseitigen,

- Rasenflachen / Grasflachen sind neu anzulegen,

- Umfangreiche aufwandige Aufrdumarbeiten auf dem Grundstick mit Containergestel-
lung
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Allgemein

- Von auBen erkennbarer allgemein erheblicher Bauunterhaltungsstau an den Geb&uden

und am Grundstlick,

- Vermutlich vergleichbarer Gebdude- und Pflegezustand im Innern des Hauses
(Heizung, sanitare Einrichtungen, Treppen, FuBbdden, Wande, Decken, evtl. Durch-
feuchtungen etc. mit erheblichem Sanierungsbedarf,

- Erhdhter Risikoabschlag wegen nicht einschatzbarem Zustand im Innern des Wohnhau-

Ses.

6.2.8 AuBenanlagen
AuBenanlagen:

Versorgungsanlagen:

Wegebefestigungen:

Einfriedung:

Gartenanlage:

Allgemeinbeurteilung:

7.0 Bauzahlen

GrundstlicksgroBe:

Wohn- und Nutzflachen:

Pflegezustand sehr stark vernachlassigt, verwildert, mit diver-
sem Unrat

Schmutzwasser - Entwasserung erfolgt durch eigene Hausklar-
anlage, Regenentwasserung durch Versickerung auf dem
Grundstlck, Strom, Brauchwasser, vermutlich vorhanden.
Grundstickzufahrt und Zugang zum Hauseingang aus Beton-
steinen.

An der StraBe gemauerter Sockel und Pfeiler aus rotbraunem
Mauerstein, dazwischen verzinktes Stahlgelander, sonst Wild-
bewuchs. Zum groBen Teil unbekannt.
Vernachlassigter, verwilderte Rasen-/Grasflachen,
wuchs.

wildbe-

Das Wohngeb&aude konnte nur zum Teil von auf3en besichtigt
werden. Die gesamte Anlage befindet sich in einem sehr
schlecht unterhaltenen Bau- und Kulturzustand mit dem wie un-
ter 6.2.7 beschriebenen Renovierungsbedarf und Méangeln.

Far die Wohnung wird bei der Wertermittlung der gleiche Zu-
stand vermutet und zugrunde gelegt.

Das Erscheinungsbild insgesamt ist schlecht und ungepflegt
und vernachl@ssigt.

Die Wohnraume sind gemaf Bauzeichnungen im Wesentlichen
hell und zeitgerecht und zweckmagig geschnitten.

Flurstiick 46/12 1.000 m2
Flurstiick 46/5 1.509 m2
Gesamt 2.509 m2
ca. 362 m2

Die FlachengréBen sind insgesamt nicht verbindlich. Sie wurden aus den vorliegenden Bau-
zeichnungen entnommen. Die Flachenangaben sind fir die Wertermittlung jedoch ausrei-

chend.

Brutto-Grundflache (BGF):

Wohnhaus = ca. 396 m2
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8.0 Ermittlung des Verkehrswertes

Zu bewerten ist ein Grundstlick bebaut mit einem Wohnhaus.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem Zwangsversteigerungsverfahren.
Hierbei bleiben auftragsgemafi Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und
Beschrankungen) bei der Bewertung auBBer Betracht. Diese werden gegebenenfalls geson-
dert bewertet. In Abteilung Ill des Grundbuches eingetragene Hypotheken, Grund- und Ren-
tenschulden haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert und sind daher ebenfalls nicht zu
berucksichtigen.

Zu ermitteln ist der Verkehrswert (Marktwert), der gemafi § 194 BauGB durch den Preis be-
stimmt wird, der am Bewertungsstichtag im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rech-
tlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ruicksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert zu bestim-
men.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowertV) sind zur Er-
mittlung des Verkehrswertes das

o Vergleichswertverfahren (§15) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung

(§16),
o Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20) und

o Sachwertverfahren(§§ 21bis 23)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wir-
digung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden vorrangig solche bebauten Grundstiicke bewertet, die
ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies trifft flr das hier zu bewertende Wohn-
grundstlick zu, so dass dieses Grundstiick nicht als Ertragswertobjekt, sondern als typisches
Sachwertobjekt angesehen werden kann. Bei dem Sachwertverfahren steht der stichtagbe-
zogene Substanzwert (Zeitwert) der baulichen Anlagen unter Einschluss des Bodenwertes
im Vordergrund.

Verfahrensbegriindung fiir das Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem flr eine GroB3familie angelegtes
Wohnhaus (GroBeltern, Eltern, Enkel) bebautes Grundstiick. Bei solchen Uberwiegend ei-
gengenutzten Immobilien wird die Kaufpreisbildung gewdhnlich vorrangig durch den
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Marktwert der in dieser Immobilie gebundenen Sachsubstanz begrindet. Somit findet hier
das Sachwertverfahren vorrangig Anwendung.

Bodenwert

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. aus der Kaufpreissammlung (§ 193 Absatz 5 Satz 1
des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl geeigneter Kaufpreise
(§9 Abs.1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich aus einem unbebauten Grundstiick erge-
ben wirde.Bei Vorliegen geeigneter Bodenrichtwerte kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen (§ 196 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt sind durch entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts von dem Bodenrichtwert beriicksichtigt.

9.0 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.11.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
objektes angepasst.

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit bericksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinaus ge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Definition des Richtwertgrundstlicks

Beitrags- und abgabenrechtlich: Frei

Zone / Region / StraBe: Lockstedter Weg

Nutzungsart: Wohnbaufldche im AuBenbereich, Freiflache
Bodenrichtwert: 40,00 €/m2 bzw 3,00 €/m? - 5,00 €/m?

Die Flursticke 46/12 und 46/5 grenzen unmittelbar aneinander. Das Flurstick 46/12 ist mit
einem Wohnhaus bebaut, das Flurstlick 46/5 ist eine unbebaute brach liegende Griinflache.
Die Grundstlicke liegen im AuBenbereich.
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Ermittlung des Bodenwertes:

1. Flurstiick 46/12

1. Anpassung an den beitrags- und abgabenfreien Zustand Erlauterungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert in €/m? 40,00 €
Wertminderung 0,00 €
40,00 €
2. Zeitliche Anpassung
Richtwert | Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11.11.2024 1
3. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Lage normal normal 1,00
GréBe/baul. Ausnutzung normal normal 1,00
Flache 1.500 m2 1.509 m2 1,00
Zuschnitt normal normal 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,00
AuBenbereich ja ja 1,00
Beeintrachtigungen keine keine 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert 40,00 €
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage o.4. 0,00 €
Relativer Bodenwert auf Richtwertgrundlage €/m? 40,00 €
4. Ermittlung des Gesamtbodenwertes
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 40,00 €
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert 0,00 €
relativer b/a-freier Bodenwert 40,00 €
Flache 1.509 m?
b/a-freier Bodenwert 60.360,00 €

Der Bodenwert des Flurstiickes 46/12 betragt zum Wertermittlungsstichtag

11.11.2024 60.360.00 €

2. Flurstiick 46/5

Das Grundstiick ist eine unbebaute mit Wildwuchs versehene Fldche im AuBenbereich. Eine
Bebauung ist nicht zulassig.

Flachen dieser Art werden gemaR Auskunft des Gutachterausschusses des Kreises Stein-
burg mit 3,00 € -bis 5,00 € je m? bewertet. Nach gutachterlichem Ermessen werden hier
4,00 €/m? angesetzt.

Hiernach ergibt sich ein Bodenwert von 1.000 m? x 4.00 €/m?2 = 4.000,00 €.

Der Bodenwert des Flurstiickes 46/5 betragt zum Wertermittlungsstichtag

11.11.2024 4.000,00 €

Bodenwert gesamt:

Flurstiick 46/12 60.360,00 €
Flurstiick 46/5 4.000,00 €
Gesamt 64.360,00 € rd. 64.000,00 €
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10.0 Sachwertermittlung

10.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 21-23 ImmoWertV beschrieben.
Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwertes.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts (§16) und den Werten der auf
dem Grundstiick vorhandenen Gebaude und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtun-
gen) ist abzuleiten auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale wie

- Objektart,

- Ausstattungsstandard,

- Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

- sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir das Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von Ublichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsséatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der AuBenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berticksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Er-
mittlung der (Zeit)werte der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht berlcksichtigter beson-
derer objektspezifischer Grundstiicksmerkmaleden vorldufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Beriicksichtigung
der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorldufigen Sachwert anzubringen. Die Marktan-
passung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt
im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grundsticks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfak-
tors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuBenanlagen) den Vergleichsmafstab bildet.



Verkehrswertgutachten Lockstedter Weg 33, 25548 Kellinghusen Seite 16
Amtsgericht ltzehoe, AZ 28 K 19/24

10.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§22 Abs. 1 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) far vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten Herstellungskosten ist noch der Wert von noch besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzu-
rechnen.

Normalherstellungskosten (§22 Abs. 2ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdg-
lich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitetund
diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweili-
gen Bewertungsobjektes in dem Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalmal-
herstellungskosten besitzen die Dimension ,€/m2 BGF (Brutto-Grundflache) des Gebaudes”
und verstehen sich inklusive Mehrwertsteuer.

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinf-
lussende Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wert-
ermittlung mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen in der Rauminhaltsberechnung nicht
erfassten Geb&udeteilen gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und
Eingangstiberdachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben. Der Wert dieser Gebaudetei-
le ist deshalb zusétzlich zu dem fir das Normgebaude ermittelten Wert (i.d.R. errechnet als
.Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgeman nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie
der Name bereits aussagt -normalen, d.h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhen-
de besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Hers-
tellungswert (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen. Unter besonderen Ein-
richtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest
mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Feststellung des Ausstat-
tungsstandards miterfasst und deshalb bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
berlcksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
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Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in unmit-
telbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung definiert sind.lhre
Hohe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie
dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und
der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungssatze prozentual in der {bli-
cherweise entstehenden Héhe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) ist unter Berlicksichti-
gung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (RND) (§ 6 Abs. 6 Satz 1) zur Gesamtnut-
zungsdauer (GND) der baulichen Anlagen zu ermitteln.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs.6immoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Zahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist deshalb auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand
des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Nach der vorherrschenden Meinung wird die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60
bis 100 Jahre begrenzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsob-
jektes, z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel oder
Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften, z.B. durch
mangelhafte Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &stheti-
sche Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode ein-
stellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlick zu fUhren. Fir behebbare Schaden
und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei, augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Be-
standsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind und zudem das Wohn-
gebdude von innen nicht besichtigt werden konnte.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3immoWertV

Dies sind auBerhalb der Geb&dude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche
Anlagen, insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen und nicht bauliche Anlagen wie z.B.
Gartenanlagen.

Marktanpassungsfaktor (§ 14 Abs. 1 und 2lmmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d.h. den am Markt durchschnittlich am wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu er-
mitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines
Marktanpassungsfaktors. Der Marktanpassungsfaktor ist in den §§ 21-23 ImmoWertV
(Grundlagen der Ermittlung, Marktanpassungsfaktoren) und in den § 9 Abs. 1 und § 14 Abs.
1 und 2 ImmoWertV (Beschreibung der erforderlichen Daten) genannt. Dieser sogenannte
Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Verkaufsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte) abzu-
leiten. Er ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Subs-
tanzwerte). Er wird gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fUr Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
gréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung der aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Marktanpassungsfaktoren ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfah-
ren. Mit dem Marktanpassungsfaktor wird der im Sachwertverfahren ermittelte Wert den all-
gemeinen Wertverhéltnissen auf dem Grundsticksmarkt mit dem Ziel angepasst, den tat-
sachlichen Verkehrswert zu ermitteln.



Verkehrswertgutachten Lockstedter Weg 33, 25548 Kellinghusen
Amtsgericht ltzehoe, AZ 28 K 19/24

Seite 19

10.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren (§§ 21-23 ImmoWertV) ist insbesondere durch die Verwendung des
Marktanpassungsfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz
(Boden + Gebaude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Sachwertberechnung
Bodenwert 64.000,00 €
Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 396 m?
Baupreisindex (BPI) Basis 2000 = 100
Stand: August 2024 (letztbekannter Index) 214,0
Normalherstellungskosten (ohne BNK)
* NHK im Basisjahr (2000) 530,00 €/m?
o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.134,20 €/m?2
Herstellungswert (ohne Baunebenkosten)
¢ Normgebdude 449.143,20 €
» Abschlag Ausbauverhaltnis

(BGF/WF)
 besondere Bauteile: nicht bekannt - €
 besondere Einrichtungen: keine
Gebaudeherstellungskosten (ohne BNK) 449.143,20 €
Baunebenkosten
e prozentual 16%
 Betrag 71.862,91 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 521.006,11 €
Alterswertminderung (lineare Abschreibung)
e Baujahr  diverse fiktiv 1994
e Alter fiktiv 28 Jahre
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) geschatzt 30 Jahre
e prozentual 62,50%
* Betrag 325.628,82 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 195.377,29 €
. S?SQSere Bauteile: Terrasse Uber Eingangs- 3.500,00 €
 besondere Einrichtungen: nicht bekannt - £
Gebaudesachwert 198.877,29 €
Gebaudesachwert gesamt: 198.877,29 €
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Gebaudesachwert gesamt 198.877 €
Sachwert der AuBenanlagen rd. 2% vom Gebaudewert 3.978 €
Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen 202.855 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 64.000 €
vorlaufiger Sachwert 266.855 €
Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) 0,89 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 237.501 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 65.000 €
marktangepasster Sachwert 172.501 €

10.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Gebaudeflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen entnommen. Sie kdn-
nen teilweise von der Vorschrift gem. DIN 277- Ausgabe1987 abweichen und sind nur flr die
Wertermittlung maBgebend und fiir diese ausreichend.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnis-
se im Jahr 2000 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus der Wertermittlungsrich-
tlinie 2006 (WertR, Anlage 7) entnommen. Der NHK-Wert wurde fir das Wohngebaude ent-
sprechend des Erstellungsjahrs mit dem einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard in
Anlehnung an den Typ 1.21/1.22 ermittelt.

Hinweis:

Die NHK 2000 wurden durch die NHK 2010 im Rahmen der Veréffentlichung der Sachwert-
richtlinien abgelést. Zu den NHK 2010 sind bisher jedoch keine Marktanpassungsfunktionen
verdffentlicht. Daher wird in Abstimmung mit dem Gutachterausschuss des Kreises Stein-
burg bei nachstehender Wertermittlung weiterhin auf die NHK 2000 Bezug genommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Werter-
mittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Zu- / Abschlage
Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes berlcksichtigt.
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Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebau-
des nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besondere Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Diese wurden in der Sachwertberechnung berticksichtigt.

Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert bzw.
Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten fur besondere Einrichtungen. Da eine Innenbesichtigung nicht stattfand, kann hier
keine Aussage Uber besondere Einrichtungen getroffen werden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten
einschlieBlich der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Au-
Benanlagen bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die Baunebenkosten der WertR- Anla-
ge 7 — NHK 2000 zugrunde gelegt. Diese betragen fir Einfamilienhauser 16%.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und pauschal in einem vom Hundertwert des Gebaudewertes geschatzt. Grundlage sind die
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten. Bei alteren und / oder schadhaf-
ten oder vernachlassigten AuBenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichti-
gung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
Prozentuale Schatzung: 2 % der Gebaudewerte (201.377 €) 3.978 €
Summe 3.978 €

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahl-
ten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungs-
technisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus der WertR 2006 entnommen. Die
Ubliche Gesamtnutzungsdauer von massiven Wohnhausern betragt 60 bis 100 Jahre. Die
Gesamtnutzungsdauer fur das Wohnhaus wurde aufgrund des Ausstattungsstandards auf 80
Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen. Aufgrund baulicher Erwei-
terungen in unterschiedlichen Baujahren wird hier nach gutachterlicher Einschatzung in die-
sem Fall eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren fir die Wertermittlung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der linearen Methode.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden u.a.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bausch&den
und die erforderlichen bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unters-
tellten InstandsetzungsmaBnahmen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbeziglich notwendige Kosten quantifiziert. Dabei kann der Bewertungssachverstan-
dige die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstdérungsfrei und augenscheinlich untersucht wird und
grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt; dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstandigen erforderlich. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die
Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund von Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt sind und lediglich die fir einen Ublichen Bauzustand notwendigen Instand-
setzungs- und Renovierungsarbeiten berlicksichtigt werden. Der Ansatz der Investitionen
erfolgt in freier Schatzung wertorientiert und nicht kostenorientiert.

Instandhaltungsriickstand

Der Ubliche Instandhaltungsriickstand durch Alterung und Abnutzung ist im Ansatz der Al-
terswertminderung bereits enthalten. Dariiber hinaus wird im Bewertungsfall ein Uber die
augenscheinlich erkennbaren Normabweichungen gehender Abschlag fur allgemeine In-
standhaltungskosten in H6he von rd. 60.000,- € vom marktangepassten Sachwert in Ansatz
gebracht. Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass dieser Ansatz nicht identisch ist mit
den tatsachlich erforderlichen Aufwendungen, die erst nach eingehender bautechnischer
Untersuchung des Objekts erfasst werden kénnen. Der Abschlag dient soweit ausschlieBlich
der Angleichung an den Verkehrswert eines mangelfreien Grundstlicks unter Bericksichti-
gung der Alterswertminderung im Rahmen der marktiblichen Akzeptanz.

Anmerkung:

Die Schaden und Méangel konnten nur von auBen durch Inaugenscheinnahme erfasst wer-
den, Uberwiegend auch nur von der Grundstiicksgrenze her. Der Schadens- und Mangelum-
fang im Inneren des Gebaudes wurde aufgrund erfahrungsgemaBer Einschatzungen basie-
rend auf dem auBeren Zustand angenommen und geschétzt. Die Annahmen kdénnen von
den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen und das Ergebnis der Wertermittlung veran-
dern.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Werteinfluss

Es kénnen hier nur Mangel und Schaden aufgefihrt werden, die von der
Grundstiicksgrenze aus zu erkennen sind. Es sind weitere erhebliche Mangel
und Schéaden vor allem auch im Inneren des Gebaudes zu vermuten.

Wohnhaus

- Farbe an der Giebelwand (Ostseite) blattert ab,

- Fallrohr an der Sudseite fehlt,

- 1 Butzenscheibe der Mahagoni-Hausttr ist zerbrochen,

- Alle Bauteile (Holz- Mauerwerks- uns Betonteile) sind zu streichen,

- die Zuwegung zum Gebaude ist sanierungsbedurftig,

- die AuBenanlagen sind ungepflegt und verwildert, die Freiflachen sind
von diversem Unrat zu aufzurdumen.

- Allgemeiner erheblicher Bauunterhaltungsstau.

Grundstlick, Garten, AuBenanlagen

- Gartenanlage insgesamt sehr stark verwildert und unaufgerdumt,

- Wildwuchernder Bewuchs ist zu beseitigen,

- Rasenflachen / Grasflachen sind neu anzulegen,

- Umfangreiche aufwandige Aufrdumarbeiten auf dem Grundstick mit
Containergestellung

Allgemein

- Von auBBen erkennbarer allgemein erheblicher Bauunterhaltungsstau am
Gebéaude und Grundstuck,

- Vermutlich vergleichbarer Gebdude- und Pflegezustand im Inneren des
Hauses (Heizung, sanitdre Einrichtungen, Treppen, FuBbdden, Wande,
Decken, evtl. Durchfeuchtungen etc. mit erheblichem Sanierungsbedarf,

65.000,00 €

Marktanpassungsfaktor

Die mathematisch-theoretisch errechneten Substanzwerte sind an die zum Zeitpunkt der
Bewertung 6rtlich und regional vorherrschende Marktlage anzupassen. Diese Marktanpas-
sung erfolgt Ublicherweise mittels Marktanpassungsfaktoren. Der objektartspezifische Markt-
anpassungsfaktor wird auf der Grundlage des 6rtlichen Gutachterausschusses bestimmt und
hier mit dem Faktor 0,89 angesetzt.
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11.0 Zusammenstellung der Ergebnisse

Objekt bebautes Grundstiick
GrundstlicksgréRe Flurstick 46/12 1,000 m2
Flurstick 46/5 1.509 m2
Gesamt 2.509 m?
Bebauung Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Baujahr: 1947 Ursprungsgebaude

1948 Anbau Heizungsraum, Gerateraum
1970 Anbau an Wohnhaus (Wohnen, Diele)
1987/93 Umbau und Umnutzung von 2 Garagen zu

Wohnung
Baulicher Zustand siehe Seite 10, Ziff. 6.2.7
Wohn-/Nutzflache ca. 362 m?
Marktangepasster Sachwert 173.000,- €

12.0 Verkehrswert (Markiwert)

Unter dem Verkehrswert nach § 194 BauGB ist im Allgemeinen der Preis eines Grundstiicks
zu verstehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrele-
vanten Grundsticksmerkmale und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermitt-
lungsstichtag zu erzielen ware.

Unter Berucksichtigung aller zuvor dargestellten wertbeeinflussenden Faktoren, insbesonde-
re der Unsicherheiten wegen der zuvor genannten sehr eingeschrankten Grundstiicks- und
Gebdaudebesichtigung schatze ich den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag
11.11.2024 auf

173.000,00 €.

(in Worten: Ejnhundertdreiundsiebzigtausend Euro)

Kellinghusen, den 22.11.2024 Horibert Steiner

Heribert Steiner,
Dipl.-Ing. Architekt, Gutachter
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13.0 Haftungshinweise

Die Bewertung des Grundstlicks erfolgt unter Berlcksichtigung von Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung, Beschaffenheit und Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkma-
le. Es handelt sich hier nicht um ein Bausubstanzgutachten, daher erfolgt die Berlcksichti-
gung von Baumangeln und Bauschaden - sofern sie erkennbar sind - nur Uberschlaglich. Zur
weiteren Feststellung von Baumangeln sind ggf. weitere eingehende Untersuchungen not-
wendig. Dies gilt auch fir die Geféhrdungsabschatzung hinsichtlich von Altlasten, sie erfor-
dern spezielle MaBnahmen durch Spezialisten auf der Grundlage besonderer Fach- und
Sachkenntnisse. Nicht untersucht wurde weiter der Baugrund sowie (nutzungsbedingte) Ver-
unreinigungen des Grund und Bodens.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebaude-
zustand. Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig
getroffen. Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen wurden
nicht entfernt, gedffnet oder untersucht. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik sowie
Fenster und Tlren wurden nicht auf ihre vollstdndige Funktionstichtigkeit Gberprift. Beson-
dere Untersuchungen hinsichtlich der Standfestigkeit, des Schall- und Warmeschutzes, Be-
falls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie durch schadstoffbelastende Substan-
zen und andere umwelthygienische problematische Baustoffe (z.B. Asbest und Formalde-
hyd) wurden nicht vorgenommen.

Es wird auch hier nochmals ausdricklich darauf hingewiesen, dass das Wohngebaude nur
teilweise von auf3en und nicht von innen besichtigt werden konnte.
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Bild 1 Blick nach Stiden

Bild 2 Blick nach Norden

Bild 3 Ansicht von der StraBenseite — Ansicht von Osten
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Bild 4 Ansicht von Nord-Osten

Bild 5 Ansicht von Siiden

Bild 6 Ansicht von Siiden
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Bild 7 Ansicht von Norden

Bild 8 Ansicht von Norden

Bild 9 Hauseingang
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Bild 10 Blick von der StraBe nach Westen

Bild 11 Blick auf das Grundstlick nach Westen

Bild 12 Flurstiick 46/5 Blick nach Osten
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Bild 13 Flurstiick 46/5 Blick nach Osten
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Anlage 1
Landkarte (ohne MaB3stab)
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Anlage 2
Stadtplan (ohne MaBstab)
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Anlage 3

Auszug aus der Flurkarte
(ohne MaBstab)

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 11.09.2024

Gemeinde: Kellinghusen
Flur: 5 Kreis: Steinburg

Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Landesamt fir %

Erteilende Stelle: Katasteramt

Kronshagener Weg 107

24116 Kiel

Telefon: 0431 23763-0

E-Mail: Poststelle-Kiel@LVermGeo.landsh.de

Schiéferkate

A

p;-
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Anlage 4

Grundrisse
(ohne MaBstab)

ERDGESCHOSS

DACHGESCHOSS

Die Raumaufteilung der hier dargestellten Grundrisse ist den Bauzeichnungen
zum Bauantrag entnommen und konnte vor Ort nicht Gberpriift werden.
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Anlage 5

Ansicht, Schnitt
(ohne MafB3stab)

ANSICHT VON WESTEN

SCHNITT



