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S.
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§

194 Baugesetzbuch) des

Mehrfamilienhausgrundstiicks mit 10 Wohnungen und 9 Garagen nebst Abstellraum

Schillerstralle 31 — 33, in 25566 Lagerdorf.

Der Verkehrswert des Grundstiicks betragt zum Stichtag am 08.05.2024
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d.)

Auskiinfte fir das Gericht und Kurzzusammenfassung
Auskinfte
Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten war nicht auffallig.

Die zustandige Bezirksschornsteinfegerin ist
25560 Kaisborstel;

Verwalterin des Grundstlicks ist die

Es bestehen folgende Mietverhaltnisse:

Haus Nr. 31 EG/links: . Das Mietverhaltnis datiert auf den
01.03.2012. Es handelt sich um ein Mietverhaltnis auf unbestimmte Dauer. Die
Nettokaltmiete betragt 345 €. Es wurde eine Mietsicherheit von 1.035 € vereinbart.
Die Miete wurde seit Vertragsbeginn nicht erhéht.

Haus Nr. 31 EG/rechts: . Das Mietverhaltnis datiert auf den
01.04.1995. Die aktuelle monatliche Nettokaltmiete betragt 325,44 €. Eine
Mietsicherheit wurde nicht vereinbart. Es handelt sich um ein Mietverhaltnis von
unbestimmter Dauer.

Haus Nr. 31 OG/links: . Das Mietverhaltnis datiert auf
den 16.02.2016. Die monatliche Nettokaltmiete betragt 350 €. Es wurde eine
Mietsicherheit in Hohe von 1.050 € vereinbart. Die Miete wurde seit Vertragsbeginn
nicht erhoht. Es handelt sich um ein Mietverhaltnis von unbestimmter Dauer.

Haus Nr. 31 OG/rechts: . Das Mietverhaltnis datiert auf den
01.06.2015. Die monatliche Nettokaltmiete betrdgt 360 €. Es wurde eine
Mietsicherheit in Hohe von 1.200 € vereinbart. Die Miete wurde seit Vertragsbeginn
nicht erhoht. Es handelt sich um ein Mietverhaltnis von unbestimmter Dauer.

Haus Nr. 31 DG/links: . Das Mietverhaltnis datiert auf
den 16.05.2018. Die monatliche Nettokaltmiete betragt 325 €. Es wurde eine
Mietsicherheit in Hohe von 975 € vereinbart. Die Miete wurde seit Vertragsbeginn
nicht erhdht. Es handelt sich um ein Mietverhaltnis von unbestimmter Dauer.

Haus Nr. 31 DG/rechts: . Das Mietverhaltnis datiert auf den
01.04.2016. Die monatliche Nettokaltmiete betrdgt 350 €. Es wurde eine
Mietsicherheit in Hohe von 1.050 € vereinbart. Die Miete wurde seit Vertragsbeginn
nicht erhoht. Es handelt sich um ein Mietverhaltnis von unbestimmter Dauer.

Haus Nr. 33 EG: . Das Mietverhaltnis datiert auf den
01.07.2020. Die monatliche Nettokaltmiete betrdgt 495 €. Es wurde eine
Mietsicherheit in HOhe von 1.485 € vereinbart. Die Miete wurde seit Vertragsbeginn
nicht erhéht. Es handelt sich um ein Mietverhaltnis von unbestimmter Dauer.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 022/2024



Verkehrswertgutachten Amtsgericht ltzehoe, Az.: 28 K 22/23 -4 -

Haus Nr. 33 OG: . Das Mietverhaltnis datiert auf den 01.09.2019.
Die monatliche Nettokaltmiete betragt 520 €. Es wurde eine Mietsicherheit in Hohe
von 1.560 € vereinbart. Die Miete wurde seit Vertragsbeginn nicht erhéht. Es handelt
sich um ein Mietverhaltnis von unbestimmter Dauer.

Haus Nr. 33 DG/links: . Das Mietverhaltnis datiert auf den
01.01.1996. Die monatliche Nettokaltmiete betragt 262,63 €. Es wurde keine
Mietsicherheit vereinbart. Es handelt sich um ein Mietverhaltnis von unbestimmter
Dauer.

Haus Nr. 33 DG/rechts: . Das Mietverhaltnis datiert auf den
01.01.1965. Die monatliche Nettokaltmiete betragt 0,00 €. Es handelt sich um ein

Mietverhaltnis von unbestimmter Dauer.

Die Garagen sind wie folgt vermietet:

Nr. 1: , NKM p. m. 36 €

Nr. 2: ,NKM p. m. 36 €

Nr. 3: NKM p.m. 40 €

Nr. 4: , NKM p. m. 20,45 €

Nr. 5: NKM p. m. 36 €

Nr. 6: , , NKM 36 €
Nr. 7: NKM 20,45 €

Nr. 8: ,NKM p. m. 36 €

Nr. 9: ,NKM p. m. 36 €

Fur eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WobindG liegen keine Anhaltspunkte vor.
Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Verdacht auf Hausschwamm war nicht feststellbar.

Auf dem Grundstlick ruht keine Baulast.
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2. Kurzzusammenfassung

Das zu bewertendes Grundstiick liegt am westlichen Ortsrand der etwa 2.770 Einwohner
zahlenden Gemeinde Lagerdorf, im Amt Breitenburg des Kreises Steinburg, in Schleswig-
Holstein. Das Grundstiick ist mit einem zweigeschossigen, unterkellerten Mehrfamilienhaus
mit teilausgebautem Dachgeschoss und 9 Garagen nebst Abstellraum bebaut. Die
Wohnungen und Garagen sind voll vermietet. Die Eckdaten und Ergebnisse der Bewertung

sind im nachfolgenden tabellarisch zusammengefasst

Objektart Mehrfamilienhausgrundstick
GrundstlicksgroRe 2179 m?
Bodenwert gesamt 145.100 €
Bebauung Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen und

9 Garagen mit Abstellraum
Baujahr ca. 1966
Geschosse Keller, Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss
Bauliche Standard einfach
Baulicher Zustand weitgehend zufriedenstellend
Wohnungen 10
Vermietungsstand voll vermietet
Wohnflache gesamt rd. 669 m?
Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag 52.488 €
Bewirtschaftungskosten rd. 20 % des RoE
Liegenschaftszins 3,3%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 22 Jahre
(vorlaufiger) Ertragswert 735.463 €
Wirtschaftliche Wertminderung -14.000 €
Verkehrswert unbelastet 720.000 €
Barwert der Belastung (nachrichtlich) 502.000 €

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel

Reg.-Nr. 022/2024




Verkehrswertgutachten Amtsgericht ltzehoe, Az.: 28 K 22/23 -6 -

1. Gutachten

1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber:
Beschluss vom:

Grundbuch (auszugsweise):

Eigentimer/in:

Gutachtenzweck:

Gutachtenumfang:

Hinweis:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen und Informationen:

Amtsgericht ltzehoe

09.02.2024

Grundbuch von Lagerdorf
Blatt 185
Bestandsverzeichnis Nr. 5
Gemarkung Lagerdorf
Flur 2
Flurstiick 20/26
Lage Schillerstrafte 31, 33
Grolke 2.179 m?
1 -Anteil V2-

2.1

2.2

in Erbengemeinschaft
-Anteil V2

Verkehrswertgutachten zur Vorbereitung der Zwangs-
versteigerung.

Nach den Versteigerungsbedingungen des ZVG bleiben
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs unberucksichtigt.

Im raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache (i. d. R.
Gebaude) stehende bewegliche Sachen wie Maéblierung,
Einbauschranke, Kiichen, Kamindéfen und dgl. werden
vorliegend nicht als Zubehdr (§ 97 BGB) angesehen und
bleiben folglich unbertcksichtigt

Die Ortsbesichtigung wurde am 08.05.2024. Es wurde eine
Stichprobe von 6 Wohnungen (im Haus Nr. 31 EG - links,
EG —rechts, DG —rechts und im Haus Nr. 33 OG, DG nach
Nordosten) und das Garagengrundsttick besichtigt.

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen bzw.
Informationen zur Verfigung gestellt:

¢ Grundbuchablichtung vom 13.02.2024 ohne Abt. IlI
e Flurkarte und Auszug aus dem Liegenschaftskataster
vom 15.01.2024
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Durch die Verwalterin wurden folgende Unterlagen und
Informationen Ubermittelt:

e Mieterliste mit aktuelle Bestandsmieten
(Nettokaltmieten)
o Mietvertrage

Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft bzw. Recherchen durchgefihrt:

e Baubehdrdliche Auskunft zu Baulasten

e Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte fir den
Kreis Steinburg, Stichtag des Richtwerts ist der
01.01.2024

¢ Grundstiicksmarktbericht fir den Kreis Steinburg 2023

¢ Einsicht in die Bauakte beim Kreis Steinburg

e Recherchen bei einschlagigen Immobiliendienstleistern
(z. B. Immobilienscout24).
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 GroRraumige Lage
Bundesland:
Amt/Kreis:

Ort und Einwohnerzanhl:

Schleswig-Holstein
Amt Breiteburg im Kreis Steinburg

Gemeinde Lagerdorf mit rd. 2.770 EW

Ortsbeschreibung:

Uberértliche Anbindung:

Ausschnitt aus der Landkarte (ohne Mafstab)

Die Uberwiegend industriell gepragte Gemeinde Lagerdorf
liegt im sidwestlichen Kreisgebiet des Kreises Steinburg
und zahlt mit ca. 7 km sudostlicher Entfernung zum
Einzugsgebiet der Kreisstadt Itzehoe. Wirtschaftliche
Schwerpunkte bilden die Zementwerke und die BKK.
Daneben gibt es einige Handwerks- und
Einzelhandelsbetriebe

Zur Nahversorgung mit den Guitern des alltaglichen
Lebensbedarfs sind ortlich eine Backerei, ein SB-Markt,
eine Apotheke und eine Tankstelle ansassig. Die
weitergehende Versorgung mit den Gitern des alltaglichen
Lebensbedarfs erfolgt Uber die Kreisstadt.

Im Ort befinden sich zwei Kindertagesstatten und eine
Grundschule. Weiterfuhrende Schulen und
Einkaufsmdglichkeiten  bietet die nahe gelegene
Kreisstadt.

Durch die Gemeine verlaufen die Bundesstrallen 5 und
204. Der nachste BAB Anschluss an die A 23 (HH-Husum)
ist in ca. 2 km Entfernung erreichbar. Anschluss an das
Schienennetz der DB besteht in ltzehoe. Der regionale
OPNV erfolgt Uber Linienbusverkehr mit Haltestellen im
Ort.
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Entfernungen:

2.2 Kleinrdumige Lage
Innerdrtliche Lage:
Bauliches Umfeld:

Wohnlage:

Immissionen:

Topografie:

Landeshauptstadt Kiel rd. 80 km
Kreisstadt Itzehoe rd. 2 km
Hamburg rd. 60 km

Schillerstraf’e 31 und 33
Wohnbebauung in ein- bis zweigeschossiger Bauweise

Normale Wohnlage am siidwestlichen Ortsrand

An dem Grundstuck verlauft sudwestlich und in wenigen
Metern Abstand die Giterbahnstrecke Itzehoe — Lagerdorf
des Unternehmens HOLCIM vorbei. Es ist mit
Betriebsgerauschen durch den Guterverkehr zu rechnen.

nahezu eben

Ol Hedesirase

-~

Auszug aus der Gemeindekarte (ohne Maf3stab)
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2.3. Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.31 Privatrechtliche Situation

Grundstlicksbelastungen:

Abt. Il Nr. 3und 4

y Grundbuch Lagerdor! Blatt 185 Tweila Ableilung
%?F.—_%EHG!_‘: ‘_Izﬂmf rundbuch von  Lagerdorf
il E"f:}m Lasten und Beschrankumgen
' i:ll- '-:lrs:e'E'a:-:-':- whis
3.: ‘i MieBbrauch fier T
geb 1946
| bar bai Todesnachweis,
:.,.Sf,::;age,,""gv:; \,.::.fv:l?jg_];g 2004 (Notar Dr, Ridiger Diatel, Hilpoltsiain, LIR-Nr. 233704k
eingotragen am 08062005
4 5 Rickauflassungsvarmarnkung fir
' gab, 1948, ,
| gemia Sewilligung vom 30.12.2004 [Notar Dr. Rudsger Dietel, Hilpalstein, UR-Mr. 23370k
aingeiragen am 08.06 2005
Hinweis: Die im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 3 und 4 eingetragenen
Rechte sind gesondert zu bewerten, bleiben bei der
Wertermittlung jedoch aulder Betracht.
Grundbuch Abt. IlI: Eintragungen wurden nicht bekannt.
Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des

Bodenordnungsverfahren:
Nicht eingetragene Rechte/Lasten:

Derzeitige Nutzung:

Sonstiges:

Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden vor
einem Eigentumsibergang geldéscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Anhaltspunkte liegen nicht vor.

wurden nicht bekannt.

Wohnnutzung

Die Bauakte enthalt eine Abgeschlossenheitsbescheinig-
ung zur Bildung von 10 Eigentumswohnungen nebst

Aufteilungsplan. WEG/54/98 vom 21.12.1999. Die
Aufteilung wurde nicht vollzogen.

2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baurecht:

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen wurden nicht gesondert gepruft. Fir
dieses Gutachten wird die bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Legalitat der auf dem Grundstlick
vorhandenen baulichen Anlagen, bzw. deren
nachtragliche Genehmigungsfahigkeit vorausgesetzt.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 022/2024



Verkehrswertgutachten Amtsgericht ltzehoe, Az.: 28 K 22/23 -11-

Baulasten: Nach schriftlicher Auskunft des Kreisbauamtes des Kreises
Steinburg  vom 19.02.2024 lastet auf dem
Bewertungsgrundstick keine Baulast.

Denkmalschutz: besteht nicht
Qualitatszustand: baureifes Land, voll erschlossen
Beitrage/Abgaben: erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

2.3.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

24 Tatsachliche Eigenschaften

Ausrichtung/Gestalt: Das Grundstick ist von Nordnordost nach Sidstdwest
ausgerichtet und von unregelmafiger Gestalt.

Grundstucksbreite-/tiefe: ca.46m/ca.54 m

Grundstlicksgrofie: 2.178 m?

Erschliellung Die ErschlieRung erfolgt von Nordnordosten.

Art der baulichen Nutzung: Wohnbebauung

Strallenart: Gemeindestralle

Strallenausbau: Die StralRe ist ortsublich befestigt. Gehwege sind angelegt.
Ver-/Entsorgung : Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telekommunikation
Grenzverhaltnisse: Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.

Nachbarliche Gemeinsamkeiten: Das Bewertungsgrundstlick setzt sich aus den ehemaligen
Flursticken 36/115, 13/10 und 20/20 zusammen. Das
Flurstiick 13/10 grenzt siidostlich an das Flurstlick 13/7.
Auf dem Flurstiick 13/10 war im Jahr 1977 die Errichtung
von 2 Garagen in Grenzbebauung zu dem Flurstick 13/7
geplant. Fir die Grenzbebauung besteht eine
Einverstandniserklarung der Bahnbetriebsgesellschaft
Lagerdorf vom 14.06.1977. Auflerdem wurde die Zufahrt
zu diesen Garagen Uber die Ladestralle der
Bahnbetriebsgesellschaft gestattet. Nach den &rtlichen
Feststellungen wurden die Garagen auf dem Flurstick
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Bodenzustand:

Untersuchungen:

13/7 errichtet. Dieses Flurstlick ist nicht Gegenstand des
Beschlusses zum Aktenzeichen 28 K 22/23. Diese
Garagen bleiben daher im Rahmen dieser Wertermittlung
unberucksichtigt.

Der Zustand des Grund- und Bodens (z. B. Bodengiite -
soweit augenscheinlich ersichtlich - Baugrundverhalt-
nisse, Belastung mit Altablagerungen u. A.) wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht.
Diesbezuglich verbindliche Aussagen kdénnen nur von
einem entsprechenden Fachgutachter getroffen werden.
Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung von Unterlagen und beim Ortstermin auf
augenscheinlich erfassbare Indikatoren fir Boden-
besonderheiten geachtet. Im Falle von Auffalligkeiten
werden die Folgen im Rahmen der Baubeschreibung
dargestellt. Im Weiteren wird eine standortiibliche Boden-
beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten
unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemal® nicht
angestellt.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

31 Vorbemerkung zur Gebadudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und
Aulenanlagen werden lediglich insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen dargestellt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten!

Im Rahmen der Besichtigung wurden lediglich augenscheinliche Feststellungen Uber den
aulleren Zustand des Mehrfamilienhauses und der Carportanlage getroffen. Eine
Innenbesichtigung der Wohnung war nicht mdglich. Bei der Substanzbeschreibung muss
daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben in
der Bauakte unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder
sog. Rohrleitungsfral®, Baugrund und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere
Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und
unverbindlich.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausflhrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten
wird die ordnungsgemafe Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
bertcksichtigt worden. Soweit auf Bauschaden oder Baumangel hingewiesen wird, wird
ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf  pflanzliche und tierische  Schadlinge sowie  Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Im Weiteren wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt geltenden einschlagigen Normen und Vorschriften (z. B. Schallschutz,
Warmeschutz, Brandschutz usw.) eingehalten worden sind.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbuttel Reg.-Nr. 022/2024



Verkehrswertgutachten Amtsgericht ltzehoe, Az.: 28 K 22/23 -15-

3.2, Gebaudebeschreibung

3.21 Allgemeines

Art des Gebaudes:

Geschosse:

Wohnungen:

Hinweis:

Baualtersklasse:

Modernisierungen:

AulRenansicht:

3.2.2 Konstruktive Merkmale
Konstruktionsart:

Fundamente
(It. Baubeschreibung):

Unterer Abschluss:
Umfassungswande:
Zwischenwande:
Geschossdecken:

Dach:

Treppen:

Besondere Bauteile:

Es handelt sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit
insgesamt 2 Hauseingadngen und 10 Wohnungen.

Erdgeschoss, Obergeschoss,
Dachgeschoss, Keller

teilausgebautes

Der Eingang Nr. 31
Wohnungen/Geschoss).

erschlieBt 6 Wohnungen (2

Der Eingang Nr. 33 erschliet 4 Wohnungen. Davon je 1
Wohnung im Erd- und Obergeschoss und 2 Wohnungen im
Dachgeschoss.

Zu den Wohnungen im Dachgeschoss gehodren je 1
Mansarde im  Spitzboden. Diese sind jedoch
bauordnungsrechtlich nicht Gegenstand der Genehmigung
vom 04. Mai 1966. Bauordnungsrechtlich sind sie daher als
Hobby- oder Abstellrdume zu betrachten.

ca. 1966

Keine nachhaltigen
Vergangenheit.

Modernisierungen in jungerer

rotes Ziegelmauerwerk, Stidstdwestgiebel mit
Verkleidung aus rot angelegten Eternitplatten

Massivgebaude

Betonfundamente
Betonsohle

VMZ, Luftschicht, KSV
KSV

Pilatdecken

Satteldach mit Pfanneneindeckung. Dachentwasserung
Uber vorgehangte Rinnen und Fallrohre.

Betontreppen

Dachgauben nach Sddosten und Nordwesten sowie
Balkone fiur die Erd- und Obergeschosse nach Sudosten.
2 Hauseingangstiberdachungen mit seitlichem
Windschutz.
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3.2.3 Gebiudeausbau

Fenster:

Hauseingangsturen:
Innentiren:

Dekorationen:

Sanitar:

Heizung:

Elektrik:

Kunststofffenster mit
Dachflachenfenster

Isolierverglasung;

Kunststofftiren mit Glasfeldern
Holzwerkstofftiren

FulRBboden mit Fliesen, Holzwerkstoffbekleidungen und
textiler Auslegeware.

Wande tapeziert oder verputzt und gestrichen,
Spritzschutz im Nassbereich der Klichenzeilen und Fliesen
umlaufend in den Badezimmern.

Decken tapeziert oder verputzt und gestrichen.

Dusch- oder Wannenbader mit Waschtisch und WC in dem
Dachboden der Wohnung DG nach Sidwesten befindet
sich ein zusatzliches Duschbad.

Gaszentralheizung mit  zentraler  WW-Versorgung.
Standort der Heizung ist der Keller.

altere elektrische Anlage mit ausreichend Steckdosen und
Lichtauslassen; 2 Klingelanlagen mit Gegensprech-
einrichtungen.

3.2.4 Bauzahlen und Gliederung

Wohnflachen:

Die Wohnflachen betragen nach den Bauvorlagen aus
1966:

Haus Nr. 31 Fliche in m? rd.
1| EG-links 66
2| EG-rechts 66
3| OG-links 66
4| OG-rechts 66
5| DG-links 64
6 | DG-rechts 64

Haus Nr. 33
7|EG 95
800G 95
9|DG 1 35
10| DG 2 52

Gesamt 669
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In diesem Ansatz sind die Nutzflachen der Mansarden
noch nicht enthalten.

Die Flachen wurden rechnerisch geprift, iberschlagig mit
den Bauzeichnungen abgeglichen und konnen im
Wesentlichen bestatigt werden.

Gliederung: Die Wohnungen sind wie folgt gegliedert:

Haus 31:

Jede Wohnung verfigt tGber 3 Zimmer, Flur, Kiche und
Bad. Die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss verfiigen
zusatzlich Uber einen Balkon.

Haus 33:
Die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss sind jeweils in
Flur, 4 Zimmer, Kiiche, Bad und Balkon gegliedert.

Die Wohnung im Dachgeschoss nach Nordwesten verfugt
Uber Flur, Kiiche Bad und ein Zimmer. In der im Spitzboden
ausgebauten Mansarde befinden sich ein Flur, ein
Duschbad und einer Kammer.

Die Wohnung im Dachgeschoss nach Sidosten besteht
aus Flur, 2 Zimmer, Kiche und Bad gegliedert. In der im
Spitzboden befindlichen Mansarde sind ein
Durchgangsraum und ein Zimmer ausgebaut.

Keller und Dachgeschoss Haus Nr. 31

Im Keller befinden sich Abstellrdume, ein Heizungsraum,
gemeinschaftliche Trockenrdume und ein Waschraum. Im
Dachgeschoss des Hauses Nr. 31 befinden sich
Abstellrdume.

3.3 Unterhaltungszustand

Neben ublicher Abnutzung durch Alterung, Witterung und Gebrauch ist auf zwei schadhafte
Fensterstirze im Erdgeschoss des Hauses Nr. 33 hinzuweisen. Die Mieter monieren
Schimmelbildung im Bereich der AuRenwande. Hinsichtlich der Heizungen empfiehlt die
zustandige Bezirksschornsteinfegerin einen baldigen Austausch des im Jahr 1991 installierten
Heizkessels.

3.4 Sonstige baulichen Anlagen

An der nordwestlichen Grundstlicksgrenze befindet sich eine winkelférmig angelegte
Garagenzeile mit 9 Betonfertiggaragen und einem Fahrradabstellraum. Die Zufahrt zu den
Garagen erfolgt Gber Metallschwingtore.
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3.5 AuBenanlagen
Hausanschlusse:
Befestigte Flachen:
Begriinungen:

Sonstige Aullenanlagen

3.6 Gesamteinschatzung

Lagemerkmale:

Grundstiick:

Wohngebaude:

Marktlage:

Wasser, Kanal, Strom, Telekommunikation
Betonplatten, Asphalt im Garagenhof
Gestaltungsgrun mit Buschwerk

Einfriedungen

Das Bewertungsgrundstick liegt in Ortsrandlage der
Gemeinde Lagerdorf. Die regionale und Uberregionale
Verkehrsanbindung der Gemeinde ist gut.

Das Grundstuck ist unregelmafig geschnitten, nahezu
eben und baulich normal ausgenutzt. Der
Grundstiickszustand wirkt gepflegt. Die Lage an der
(Werks) Bahnlinie ist nicht vorteilhaft.

Das Mehrfamilienhaus vermittelt einen baualterstypisch
einfacheren Gebaudestandard. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt. Es wird jedoch die zum Bauzeitpunkt
Ubliche Ausfiihrungsart beim Warme- und Schallschutz
unterstellt.

Der Wohnungszuschnitt entspricht baualtersgemafien
Voraussetzungen, mit kleinen Kuichen, Badern und
Kinderzimmern.  Die  Tageslichtverhaltnissen  sind
ausreichend. Neben uUblicher Abnutzung durch Alterung
und Gebrauch sind zwei schadhafte Fensterstirze und
Abplatzungen an  einzelnen  Ziegelsteinen  der
Aullenwande zu bemangeln. Aus Altersgrinden wird die
Heizung von der zustandigen Bezirksschornsteinfegerin
zum Austausch empfohlen. Das Erscheinungsbild der
Immobilie ist insgesamt zufriedenstellend.

Nach der gegenwartigen Marktlage wird von einer guten
Marktgangigkeit ausgegangen.
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4. Wertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstuiicks ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére”,

§ 194 BauGB wird durch die ImmoWertV' vom 14. Juli 2021 konkretisiert. Nach der
Verordnung sind zur Verkehrswertermittiung von bebauten und unbebauten Grundsticken

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Die Verfahrenswahl liegt im Rahmen der anerkannten
Regeln der Wertermittlung im sachverstdndigen Ermessen. Die Schatzung des
Verkehrswerts kann grundsatzlich auch auf ein einziges Verfahren gestutzt werden, wenn
nach Art des Objekts auch nur dieses Verfahren angezeigt ist.?

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines Mehrfamilienwohnhauses mit
10 Wohnungen und 9 Garagen zu schatzen. Optional ist eine ideelle Teilung in 10
Eigentumswohnungen denkbar.

Grundstucke mit der Nutzungsperspektive des Bewertungsobjekts werden am
Grundsticksmarkt vielfach zum Zwecke der rentierlichen Vermietung erworben.
Kaufpreisbildende Merkmale sind in diesem Marktsegment insbesondere die Ertragsfahigkeit
der baulichen Anlagen und des Grundsticks. Normierte Grundlage zur marktkonformen
Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist das Ertragswertverfahren.

Das Ertragswertverfahren ist renditeorientiert und stutzt die Bewertung eines bebauten
Grundstiicks auf die Kapitalisierung der kiinftig zu erwartenden markttblichen Reinertrage aus
dem Grundstlick und den baulichen Anlagen.

Finanzmathematische Grundlage der Kapitalisierung ist der Zeitrentenbarwertfaktor fur
nachschissige Zahlungsweise, dessen Hohe durch die wirtschaftliche Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen und den objekttypischen Liegenschaftszinssatz beeinflusst wird.

L Immobilienwertermittiungsverordnung;
2 Vgl., Kleiber, a.a.0., § 8 ImmoWertV, S. 927.
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Nach § 17 der ImmoWertV kann die Kapitalisierung:

e unter Abspaltung des Bodenwerts (§ 17 Abs. Il S. 1, allgemeines Ertragswertverfahren)

e ohne Abspaltung und unter Ansatz des uUber die wirtschaftliche Nutzungsdauer
diskontierten Bodenwerts (§ 17 Abs. Il S. 2, vereinfachtes Ertragswertverfahren)

e oder durch Diskontierung periodisch unterschiedlicher Ertrdge, unter Berucksichtigung
eines Restwerts nach Ablauf der Perioden (§ 17 Abs. Ill)

erfolgen. Alle Berechnungsalternativen fuhren bei geringen Rundungsdifferenzen zu gleichen
Ergebnissen. Im Rahmen der nachfolgenden Schéatzung findet das vereinfachte
Ertragswertverfahren (ohne Abspaltung des Bodenwerts) Anwendung.

4.2, Bodenwert des Grundstiicks
4.2.1 Grundlage der Bodenwertschatzung

Nach § 40 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV ist der Bodenwert (auch im Rahmen der Bewertung
bebauter Grundstlicke) ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig
im Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) zu ermitteln.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 Satz
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ den drtlichen Verhaltnissen

o der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung

o der Erschliellungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundstlcke abgeleitet sind.

Fir die Bewertung liegt ein i. S. d. § 40 Abs. 2 Satz ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz
4 BauGB geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h., durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekts.
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4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bodenrichtwert 90,00 €/m?
Richtwertgrofie 800 m?

Entwicklungsstufe

baureifes Land, voll erschlossen

Beitrage und Abgaben

erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache (W)
4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

Stichtag der Bewertung 08.05.2024

Grundstlicksgrofie 2.179 m?

Entwicklungsstufe

baureifes Land, voll erschlossen

Beitrdge und Abgaben

erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung

Wohnbauflache

4.2.4 Schatzung des Bodenwertanteils

Bodenwertschatzung

I. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.)

90,00 €/m? | Erl.

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- | Bewertungs- Anpas_sungs
grundstuck grundstick faktor
Stichtag 01.01.2024 08.05.2024 1,0 E 01
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert 90,00 €/m?

lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen

Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 800 m? 2179 m? 0,74 | E 02
Entwicklungsstufe baureifes Land | baureifes Land

ebf. ebf. 1,00
Art der baulichen Nutzung wohnen (W) wohnen (W) 1,00
Angepasster relativer Bodenrichtwert 66,60 €/m?
Flache 2179 m?
Bodenwert gesamt 145.121 €
Gerundet: 145.100 €
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Erlauterungen zur Bodenwertschitzung

E 01
Belastbare Anhaltspunkte zur Bodenpreisentwicklung seit dem 01.01.2024 liegen noch nicht
vor. Eine zeitliche Anpassung ist daher nicht plausibel.

E 02
Die Anpassung des Richtwerts an die Flache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt (iber die vom
Gutachterausschuss angewendete Umrechnungsfunktion:

7,492*2.179 m? 0397 | 7.492*800 m? 03%7 = 0,74
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4.4 Ertragswertverfahren

441 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Ertragswertverfahren ist in den §§ 28 — 30
ImmoWertV beschrieben und wird im Nachfolgenden tabellarisch dargestellit.

Marktlblich erzielbarer Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungskosten (BWK)

Jahresreinertrag Wohnungseigentums

X Rentenbarwertfaktor nachschissig (= Vervielfaltiger = V)
+ Uber die Restnutzungsdauer diskontierter Bodenwert
= (vorlaufiger) Ertragswert

+/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Ertragswert des Wohnungseigentums zum Stichtag

4.4.2 Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus den Wohnungen. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Dabei handelt es sich grundsatzlich um Nettokaltbetrage (exkl. der
jeweils gultigen Mehrwertsteuer). Die Wohnungen und Garagen sind derzeit wie folgt
vermietet:

Haus Nr. Flache in m? ~ NKM p. m. in €/m?
31 EG-li. 66 345 5,23
31 EG-re. 66 325,44 4,93
31 OG-li 66 350 5,30
31 OG-re. 66 360 5,54
31 DG-li. 64 325 5,08
31 DGrre. 64 350 5,47
33 EG 95 495 5,21
33 0OG 95 520 5,47
33 DG nach Nordosten 35 - -
33 DG nach Siidosten 52 262,63 5,05
Wohnungen gesamt 669 3.333,07

Garagen gesamt 9 296,90

Mieten gesamt monatl.: 3.629,97
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Malfgeblich fir die Berechnungen im Rahmen des Ertragswertverfahrens ist die markttblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese wird in Anlehnung an:

» Die Vertffentlichungen des ortlich  zustdndigen  Gutachterausschusses im
Grundstucksmarktbericht 2023

+ Aktuelle Mietpreisangebote von Immobiliendienstleistern (z. B. Immobilienscout24)

* Und eigene Erfahrungswerte

wie folgt geschatzt:

Einheit und Lage Flache marktiiblich erzielbare NKM
inm? | €/m? bzw. monatlich jahrlich
(rd.) €/Stck. (€) rd. (€)
Wohnflache Wohnungen 669 6,00 4.014 48.168
Zuschlag Mansarden DG Haus Nr. 33 pauschal 100 1.200
+ |9 Garagen 40 360 4.320
= | Summen 4474 53.688

In dieser Mietschatzung sind insbesondere folgende Umstande berucksichtigt:

e Die Lage an der Werksbahn

o Die Baualtersklasse

e Der energetische Standard

e Der bauliche Standard

e Die nicht mehr zeitgemaflen Grundrisse

44.3 Bewirtschaftungskosten

Vom marktlblich erzielbaren Jahresrohertrag sind die jahrlichen Bewirtschaftungskosten
(BWK) abzusetzen. Bei den BWK handelt es sich um Aufwendungen, die ein
Grundstiickseigentimer fir die Bewirtschaftung der baulichen Anlagen, einschliefdlich der
Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss und die weder nach der
Betriebskostenverordnung (private Mietverhaltnisse) noch nach den vertraglichen
Vereinbarungen in gewerblichen Miet- bzw. Pachtvertragen auf einen Mieter oder Pachter
umgelegt werden kénnen. Hierzu zahlen die Kosten der Verwaltung, die
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Das Mietausfallwagnis deckt z. B.
Mietausfalle aus kurzfristigen Leerstdnden. Die Gebaudeabschreibung wird als im
Vervielfaltiger enthalten betrachtet.

Im Bewertungsfall erfolgt der Ansatz der jahrlichen BWK nach dem System, in dem der
Gutachterausschuss den einschlagigen Liegenschaftszins ableitet zu 20 % des
Jahresrohertrags.

Jahresrohertrag gesamt 53.688 €
x | Bewirtschaftungskosten in % 20 %
= | Bewirtschaftungskosten gesamt -10.738 €
Entspricht bei rd. 669 m? Wohnflache rd. 16,05 €/m?
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4.4.4 Kapitalisierung des Gebaudereinertrags/Rentenbarwertfaktor

Die Kapitalisierung der Jahresreinertrdge der baulichen Anlagen wird auf Grundlage der
Rentenbarwertformel fir nachschissige Zahlungsweise durchgefihrt. Die Formel lautet:

Rentenbarwertfaktor (achschiissigg = _ q"=1
q"x(q-1)
wobei: q = Zinsfaktor = 1 + p/100
p = Liegenschaftszins
n = Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlage

o Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als RND wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierung voraussichtlich
noch bestimmungsgemal wirtschaftlich genutzt werden kann. lhre Schatzung erfolgt
gewohnlich naherungsweise durch Abzug des Gebaudealters der objekttypischen
Gesamtnutzungsdauer (GND). Die Ubliche wirtschaftliche GND wird nach den Vorschlagen
der ImmoWertV mit 80 Jahren angesetzt. Das Gebaude wurde ca. 1963 errichtet. Danach
betragt die anzusetzende RND:

1966 + 80 — 2024 = 22 Jahre

e Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet. Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren.

Der Gutachterausschuss des Kreises Steinburg hat im GMB 2023 Liegenschaftszinssatze
fur Wohnraum veroffentlicht.® Diese betragen im Mittel der Berichtszeitrdume 2019 - 2023 fiir
Mehrfamilienhauser 4,30 % und fir Wohnungseigentum 4,20 %. Diese Angaben gelten
jeweils flir Gebaude mit einer RND von rd. 50 Jahren.

Im vorliegenden Fall wird wegen der Moglichkeit der ideellen Teilbarkeit von dem leicht
gunstigeren Zinsfufd fir Wohnungseigentum in Héhe von 4,20 % ausgegangen.

8 Vgl. GMB Kreis Steinburg 2023, S. 111.
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Dieser wird wie folgt angepasst:

Basiszinsful} 4,20%

Zu- und Abschlage

- geringere wirtschaftliche Restnutzungsdauer -0,50 %

- unterdurchschnittliches Mietenniveau -0,25 %

- geringes Leerstandrisiko -0,25 %
= | - gute Vermietbarkeit -0,25 %

Summe Zu- und Abschlage -1,25 %
= | Zwischenergebnis 2,95 %
x | Korrekturfaktorfaktor (s. GMB 2023, s. 112, fiir BRW 90 €/m2) 1,12
=| gerundet 3,30 %

¢ Rentenbarwertfaktor
Bei Ansatz einer wirtschaftlichen RND von rd. 22 Jahren und einem Zinsful® von 3,30 %
betragt der Rentenbarwertfaktor (V):

Rentenbarwertfaktor (nachschissig) = 1,033 22 -1 = 15,47
1,033 2 x (1,033 - 1)

4.4.5 Diskontierung des Bodenwerts

Im eingleisigen Ertragswertverfahren ist der Berechnung der restnutzungsdauerbeeinflusste
(diskontierte) Bodenwert zuzufuhren. Der Diskontierungsfaktor fur den Bodenwert ergibt sich
auf Grundlage der Funktion 1/q" zu:

1/1,033% = 0,4895

4.4.6 (vorlaufiger) Ertragswert

Unter Ansatz der vorstehenden Eingangsgréfien betragt der (vorlaufige) Ertragswert:

Markttiblicher Jahresrohertrag 53.688 €

Bewirtschaftungskosten -10.738 €
= | Jahresreinertrag der Wohnung 42.950 €
X | Rentenbarwertfaktor | i=3,3% ‘ n = 22 Jahre 15,47
= | kapitalisierter Reinertrag 664.437 €
+ | diskontierter Bodenwertanteil | 145100€ |  0,5219 71.026 €
= | (vorlaufiger) Ertragswert 735.463 €

Verhaltniszahlen

= | Rohertragsvervielfaltiger 14,1
= | €/m? Mietflache ca. 1.099 €
= | Bodenanteil am Ertragswert rd. 19,7 %
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4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
oder andere Gegebenheiten kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise
bericksichtigt werden.

Der Katalog des § 8 Abs. 3 ImmoWertV ist nicht abschlielend und kann um sonstige
Werteinflisse erganzt werden, soweit diese noch nicht im Rahmen der Berechnungen
bericksichtigt worden sind.

451 Unterhaltungszustand

Heizung:
Von der Bezirksschornsteinfegerin wird aus Altersgrinden des Kessels ein Austausch

empfohlen. Beanstandungen liegen jedoch nicht vor. Da es sich um ein Brennwertgerat
handelt besteht auch keine Austauschpflicht. Ein gesonderter Abschlag wird daher nicht als
marktiblich betrachtet.

Fensterstiirze:
Fir die mangelhaften Fensterstirze wird ein pauschaler Abschlag in Héhe von 4.000 €
kalkuliert.

Schimmel:

Schimmelbildung an AuBenwanden ist ein Ubliches Schadensbild bei Gebauden der
gegenstandlichen Baualtersklasse. Gegenmalnahmen sind konsequentes Liften,
ausreichende Wandabstdande von Mobiliar und erhohter Dekorationsaufwand. Die
wirtschaftliche Wertminderung fur diese Umstande bildet sich bereits in dem
unterdurchschnittlichen Mietansatz mit ab. Ein zusatzlicher Abschlag ist nicht erforderlich.

4.5.2 Mindermiete (underrent)

Vorstehende Ertragswertberechnung wurde auf Grundlage der marktiblichen Miete
durchgeflhrt. Zur tatsachlich vereinbarten Miete bestehen folgende Abweichungen:

Summe vereinbarte Miete* marktiibliche Miete in €/m* Abweichung

3.629,97 € 4114 €* 13,3 %
*jeweils ohne Ertrage der Wohnung im Haus Nr. 33 DG nach Nordwesten.

Die Mieten im wurden jeweils seit Vertragsbeginn nicht erhdht. Eine Mietanpassung ist daher
grundsatzlich mdglich. Es gilt die Kappungsgrenze. Danach darf die Miete innerhalb von 3
Jahren nicht um mehr als 20 % steigen. Deshalb wird fir dieses Gutachten unterstellt, dass
eine Mietanpassung auf die marktiibliche Miete nach den Regularien des BGB zulassig ist. Im
Falle geringfluigiger Abweichungen sind diese als unwesentlich zu betrachten.
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Fir die mit den Mieterhéhungsverlangen verbundenen Verwaltungsaufwendungen und
Risiken (z. B. Wiederspriche der Mieter) wird ein pauschal geschatzten Risikoabschlag in
Hohe von rd. 10.000 € angesetzt.

4.6 Ergebnis des Ertragswertverfahrens

(vorlaufiger) Ertragswert 735.463 €
- | Wirtschaftliche Wertminderung aus Nr. 4.5.2

Fenstersturz -4.000 €

Mietanpassung -10.000 €
= | Ergebnis des Ertragswertverfahrens 721.463 €

Auf volle zehntausend zu runden: 720.000 €
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5. Verkehrswert

Immobilien mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden im gewohnlichen
Geschaftsverkehr zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Im Rahmen des Verfahrens wurde die Marktlage durch den Ansatz eines zeitnahen
Bodenrichtwerts, markttblicher Mieten, modellorientierter Bewirtschaftungskosten und eines
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinses berlcksichtigt. Fir die sich aus den
Mindermieten ergebenden Risiken wurden ein Risikoabschlag abgesetzt. Der Verkehrswert
des Grundstucks:

Grundbuch von Blatt BV Nr. GroRRe
Lagerdorf 185 5 2.179 m?

Lage: SchillerstraRe 31, 33, in 25566 Lagerdorf, wird zum Wertermittlungsstichtag am
08.05.2024 in Anlehnung an vorstehende Berechnungen geschatzt zu:

720.000,00 €

- sieben - hundert - und - zwanzig - tausend - Euro -

Dieses Gutachten wurde nach persdnlicher Besichtigung des Grundstlicks, dem visuell
festgehaltenen aulleren baulichen Zustand, nach Studium der Objektunterlagen, grindlicher
Marktbeobachtung, nach bestem Wissen und Gewissen, persdnlich und unparteiisch und ohne
Interesse an dem Ergebnis erstattet.

Der Unterzeichner versichert mit dieser Unterschrift, dass keine Umstande vorliegen, die den
Vorwurf der Befangenheit rechtfertigen. Der dargestellte Verkehrswert tragt empfehlenden
Charakter.

Aufgestellt am 20.07.2024

Gerhard Hautmann

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

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild
u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Gesetzliche Grundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Normen:
Diese Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die nachfolgend aufgefihrte Gesetze,
Verordnungen und Richtlinien*:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

¢ Immmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e Wohnflachenverordnung (WoFIVO)

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

o DIN 277: DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ In der
Fassung vom Februar 2005. Hrsg. DIN Deutsches Institut fir Normung EV

Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

Literatur:

e Krol/Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundsticken, Luchterhand, 5. Aufl. 2014

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

Zeitschriften und sonstige Medien:

e GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Luchterhand

o Kileiber Digital, Stand 06/2024, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittlung/kleiber-digital

Verwendete Software:

Zur  Erstellung dieses Gutachtens wurden die aktuellen Versionen der
Textverarbeitungssoftware Microsoft Word, des Tabellenkalkulationsprogramms Microsoft
Excel und der PDF-Applikation Acrobat Reader DC verwendet.

4in der jeweils aktuellen Fassung;
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Anlagen
Nr.1 Abt. Il Nr. 3 und Nr. 4

Auftragsgemalf sind die im Grundbuch Abt. Il Nr. 3 und 4 eingetragenen Rechte gesondert zu
bewerten.

Nr. 1.1 NieBbrauch

Das Grundstuck istin Abt. Il Nr. 3 mit einem lebenslanglichen, in der Austbung unentgeltlichen
NieRbrauch belastet. Die Berechtigte ist 1946 geboren und hat zum
Bewertungsstichtag ihr 77. Lebensjahr vollendet.

Inhalt des NieBbrauchs:

Die rechtlichen Bestimmungen des Niel3brauchs finden sich in den §§ 1030 bis 1089 BGB.
Beim NieRbrauch handelt es sich um ein héchstpersonliches, d. h. nicht tbertragbares und
nicht vererbliches Recht. Dabei stehen der Berechtigten grundsatzlich alle Einnahmen aus
dem Grundstick zu. Die Berechtigte hat im vorliegenden Fall samtliche
Bewirtschaftungskosten und daruber hinaus auch die Kosten der auliergewdhnlichen
Erhaltung des Anwesens, Erschliefungsbeitrage und Investitionsaufwand sowie etwa flr
Darlehen noch geschuldete Zins- und Tilgungsleistungen zu tragen. Es handelt sich um einen
sog. NettonielRbrauch.

Wirtschaftlicher Nachteil:

Der wirtschaftliche Nachteil fur den Grundstiickseigentiimer ergibt sich zunachst aus dem
jahrlichen Mietausfall in Hohe von 53.688 €. Als Vorteil ist jedoch in Ansatz zu bringen, dass
der NieRbraucher sdmtlich Bewirtschaftungskosten ibernimmt. Diese wurden im vorliegenden
Fall zu 10.738 € p. a. geschatzt. Die wirtschaftliche Wertminderung ergibt sich somit p. a. zu:

Jahresrohertrag 53.688 €
- | Bewirtschaftungskosten -10.738 €
= | Wirtschaftlicher Nachteil p. a. 42.950 €

Der Barwert des jahrlichen wirtschaftlichen Nachteils wird mittels des Leibrentenbarwertfaktors
ermittelt. In dem Leibrentenbarwertfaktor wird die Uberlebenswahrscheinlichkeit der
Berechtigten bericksichtigt. Auf der Grundlage ihres Alters (77 Jahre) und des
Liegenschaftszinses (3,3 %) ergibt sich ein aktueller Leibrentenbarwertfaktor von 9,3027.
Somit betragt der Barwert des jahrlichen Nachteils:

Barwert p. a. 42.9500 €

x | Leibrentenbarwertfaktor (monatlich vorschissig) 9,3027

= | Barwert des wirtschaftlichen Nachteils 399.521 €
Marktanpassung

Neben der rein finanzmathematisch ermittelten GréRRe der wirtschaftlichen Wertminderung ist
ein zusatzlicher Marktanpassungsabschlag vom (vorlaufigen) Ertragswert zu bertcksichtigen.
Dabei spielt vor allem die verbleibende Unsicherheit, ob die berechtigte Person tatsachlich so
lange Uberlebt, wie die aus der Statistik abgeleiteten Leibrentenbarwertfaktoren dies vorgeben,
eine groflie Rolle. Zudem ist der Eigentimer Uber einen langeren Zeitraum von der Verfligung
uber die Immobilie ausgeschlossen. Ein solcher Abschlag kann nur Uberschldgig anhand
folgender Tendenzen geschatzt werden.
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¢ Je hoher die Restlaufzeit des Rechts (d.h. je langer die Erlebenswahrscheinlichkeit eines
Berechtigten), desto groRer ist die Marktanpassung, da das Risiko Uber einen langeren

Zeitraum besteht.

e Je hoher die wirtschaftliche Wertminderung im Verhaltnis zum unbelasteten Verkehrswert,

desto grol3er ist die Marktanpassung.

¢ Ist das Immobilienangebot hoch, so werden sich potenzielle Kaufinteressenten eher fir ein
nicht belastetes Objekt entscheiden. Bei geringem Angebot und entsprechend hoher
Nachfrage werden Interessenten auch auf belastete Objekte ausweichen, so dass in
diesem Fall der Marktanpassungsabschlag geringer ausfallen wird.

Die Bewertung dieser Tendenzen kann mittels des folgenden Schemas plausibilisiert werden:®

Merkmal Gewicht (G) Punkte (P) GxP
Erlebenswahrscheinlichkeit 40 0,50 20
wirtschaftliche Wertminderung 30 0,70 21
Immobilienangebot 30 0 0
Summen 100 4

.. (Begrenzung des Abschlags auf max. 30 %) 300
Marktabschlag gesamt = 0,14
Marktabschlag in Prozent rd. 14 %

In diesem Schema werden die Tendenzen in sachverstandigem Ermessen gewichtet. Fiur die
Merkmale werden Punkte zwischen 1 und 0 vergeben (wobei: 1 steht fir hoch und 0 steht fir
gering). Die Gewichte werden mit den Punkten multipliziert. Zur Begrenzung des Abschlags
auf max. 30 % wird die Summe aus G x P durch 300 dividiert:

Begriindungen:

Zur Erlebenswahrscheinlichkeit:

Die statistisch-mathematische Erlebenswahrscheinlichkeit betragt fir eine 77 Jahre alte Frau
noch rd. 12 Jahre. Unter Berlcksichtigung der progressiven Altersentwicklung besteht ein
mittleres zeitliches Risiko, welches mit 0,50 Punkten marktkonform abgebildet ist.

Zur wirtschaftlichen Wertminderung:
Die finanzmathematische wirtschaftliche Wertminderung durch das Recht ist mit = 54 % relativ
hoch. Hier ist ein Ansatz von 0,70 Punkten angemessen.

Zum Immobilienangebot:
Das Immobilienangebot an vergleichbaren Grundstlicken ist zum Bewertungsstichtag gering.
Dies flihrt zu einer Bewertung von 0 Punkten.

Wertminderung durch die Belastung
Die Wertminderung durch die Belastung betragt insgesamt:

Wertminderung durch das Recht 399.521 €
+| zusétzlicher Marktabschlag | 14% | 735.463€ 102.965 €
= | Wertminderung durch das Recht gesamt 502.516 €

gerundet 502.000 €

5 vgl., Kroll/Hausmann, Rechte und Belastungen in der Grundstlicksbewertung, 4. Auflage, S. 179.
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Nr. 1.2 Riickauflassungsvormerkung

Das Grundstlick ist in Abt. Il Nr. 4 mit einer Rickauflassungsvormerkung belastet. Danach ist
der Ubergeber berechtigt, vom jeweiligen Ubernehmer die Riickiibertragung des heute an ihn
jeweils Uberlassenen Miteigentumsanteils zu verlangen, wenn

a) der Ubernehmer ohne seine Zustimmung tber den Grundbesitz verfiigt, d.h. verauBert
oder belastet,

b) der Grundbesitz durch Dritte zwangsweise belastet wird bzw. sonstige
Zwangsvermerke eingetragen werden (z.B. Insolvenzvermerk),

c) der Ubernehmer vor dem Ubergeber verstirbt, ohne dass der Grundbesitz auf eheliche

Abkdémmlinge des Ubernehmers (ibergeht.

Es handelt sich insoweit Uber ein Sicherungsmittel eigener Art (keine Grunddienstbarkeit),
welches absichern soll, dass der Eigentimer Verpflichtungen einhalt, die er beim
Eigentumswechsel eingegangen ist. Ein messbarer Einfluss auf den Verkehrswert des
Grundstucks besteht nicht.
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Nr.2 Gebaudezeichnungen

Grundriss Kellergeschoss

Grundriss Erd- und Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss

Gebaudeschnitt
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Nr.4 Wohnflachenzusammenstellung

Haus Nr. 31 EG links m
Bad 5,45
+ | Kiche 6,82
+ | Kind 11,91
+ |Flur 4,65
+ | Zimmer 16,98
+ | Zimmer 19,58
+ |Balkon zu 1/4 0,86
= | Gesamt 66,25
Wohnung EG - rechts wie Wohnung EG links 66,25
Wohnung OG links wie Wohnung EG- links 66,25
Wohnung OG-rechts wie Wohnung EG rechts 66,25
Dachgeschoss links
Bad 3,78
+ | Kiche 6,87
+ | Kind 11,48
+ | Flur 5,13
+ | Zimmer 16,94
+ | Zimmer 20,53
= | Gesamt 64,73
Dachgeschoss rechts wie Dachgeschoss links 64,73
Haus Nr. 33 EG
Kind 11,88
+ | Gast 7,93
+ | Kiiche 6,82
+ |Bad 5,45
+ |Flur 7,61
+ | Zimmer 33,83
+ | Zimmer 20,37
+ | Balkon 1/4 1,53
= | Gesamt 95,42
Haus Nr. 33 OG wie EG 95,42
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Haus Nr. 33 DG nach Nordwesten

Wohnzimmer 20,08
Kiche 6,87
Bad 3,78
Flur 4,65
Gesamt 35,38

Haus Nr. 33 DG nach Siidosten

Zimmer 19,47
Flur 7,59
Zimmer 11,96
Kiche 8,54
Bad 4,58
Gesamt 52,14

Zusammenstellung gerundet

Haus Nr. 31 EG links 66
Haus Nr. 31 EG rechts 66
Haus Nr. 31 OG links 66
Haus Nr. 21 OG rechts 66
Haus Nr. 31 DG links 64
Haus Nr. 31 DG rechts 64
Haus Nr. 33 EG 95
Haus Nr. 33 OG 95
Haus Nr. 33 DG nach Nordwesten 35
Haus Nr. 33 DG nach Siidosten 52
Gesamt: 669
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Nr.5 Bilder

Blick tber den Garten zur Strale

o ] s

Ansicht von Westen '

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 022/2024



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K 22/23

-39 -

Sl .
. 2 N

ahnlinie

-l

i

= ’ -
n

Garten' zu} B

defekter Sturz

Blick auf die Garagen
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Nr. 6 Baulastenauskunft

KREIS \,_E’_._i STEINBURG

—

Der Landrat

Freis Eieinburg - Der Landrat | Postiach 1632 | O - 25506 zehoe

Hermn

Gerhard Hautmann
Am Doktorgraben 2
25541 Brunsbiittel

ltzehoe, den 19.02.2024

Grundstiick: Lagerdorf, Schillerstralle 31, 33
Katasterdaten: Gemarkung Lagerdorf, Flur 2, Flurstiick 20V26

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Hautmann,

g Pt | 061173031, 33 15.02 2024
Vorhaben: Antrag auf Aushunft aus dem Baulastenverzeichnis

das vorbezeichnete Grundstick ist im Baulastenverzeichnis der unteren
Bauaufsichtsbehérde des Kreises Steinburg mit keiner Baulast belegt.
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