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Wertgutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des
Einfamilienhausgrundstlicks Schillerstral’e 4 in 25524 Itzehoe. Eingetragen im Grundbuch
von ltzehoe Blatt 1657 Bestandsverzeichnis Nr. 1

Der (unbelastete) Verkehrswert des Grundstiicks betragt zum Bewertungsstichtag

am 05.03.2025

785.000,00 €

- sieben - hundert - und - fiinf - und - achtzig - tausend - Euro -

Dieses Gutachten umfasst 34 Seiten einschlief3lich Anlage — Ausfertigung 1 von 2 -
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I. Auskunfte fur das Gericht und Kurzzusammenfassung

1. Auskiinfte

a.) Das Grundstlck ist nicht vermietet oder verpachtet und wird von dem Eigentiimer
bewohnt.

b.) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

c.) Maschinen oder Betriebseinrichtungen befinden sich nicht auf dem Grundstuck.

d.) Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

e.) Bauauflagen/Baubehordliche Beschrankungen und/oder Beanstandungen wurden

nicht bekannt.

f.) Verdacht auf Hausschwamm war nicht erkennbar.

g.) Der bevollméachtigte Bezirksschornsteinfegermeister ist
25554 Wilster.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, 25541 Brunsbdittel Reg.-Nr. 027/2025



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Itzehoe Az.: 28 K 23/24

2. Kurzzusammenfassung

Das Grundstuck liegt im Ortsteil Sude der etwa 32.300 EW zahlenden Stadt Itzehoe. Die Stadt
ist Kreisstadt des Kreises Steinburg, Mittelzentrum und gehoért zum Ballungsraum der
Metropole Hamburg. Das Grundstlick ist mit einem teilbaren Einfamilienhaus bebaut. Die
Eckdaten der Bewertung sind im Nachfolgenden tabellarisch zusammengefasst.

Objekt Einfamilienhausgrundstiick
Grundstlicksgrofie 1.107 m?
Davon Baulandanteil (geschatzt) ca. 600 m?
Davon hausnahes Gartenland (geschatzt) ca. 507 m?
Bodenrichtwert (01.01.2024) 310 €/m? (RichtwertgréRe 600 m?)
Bodenwertanteil Bauland (angepasst) 186.000 €
Bodenwertanteil Gartenland 39.293 €
Bebauung Einfamilienhaus
Anzahl Wohnungen 1
Baujahr ca. 1912/2015

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca.

Altbau 40 Jahre / Anbau 70 Jahre

Baulicher Zustand sehr gut
Gesamteindruck sehr gut
Wohnflache ca. 313 m?
(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 745.025 €
in €/ m? Wohnflache rd. 2.380 €
Bodenanteil des Baugrundstiicks ca. 25 %
Wirtschaftliche Werterh6hung (Gartenland) 39.293 €
Wirtschaftliche Wertminderungen A.
Verkehrswert gerundet 785.000 €

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, 25541 Brunsbdittel Reg.-Nr. 027/2025




Verkehrswertgutachten Amtsgericht Itzehoe Az.: 28 K 23/24

Il Gutachten
1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber: Amtsgericht Itzehoe

Bergstrale 5-7
25524 ltzehoe

Aktenzeichen: 28 K 23/24

Beschluss vom: 25.10.2024

Bewertungsstichtag: 05.03.2025

Grundbuch (auszugsweise): Grundbuch von Itzehoe
Blatt 1657
Bestandsverzeichnis Nr. 1
Gemarkung Sude
Flur 5
Flurstiick 1065/65
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Schillerstralle 4
Grole 1.107 m?

Eigentumer:

Gutachtenzweck: Verkehrswertgutachten im Rahmen einer
Zwangsversteigerung

Gutachtenumfang: Verkehrswert nach § 194 BauGB. Rechte und Lasten in
Abt. Il des Grundbuchs sind nicht zu bertcksichtigen.

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

Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung wurde am 05.03.2025 durchgefihrt.

Unterlagen und Informationen:

Anwesend waren der Eigentimer und der Unterzeichner.
Das Grundstick und die Gebaude wurden in dem fir die
Bewertung erforderlichen Umfang besichtigt.

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

¢ Grundbuchablichtung vom 08.10.2024
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
10.01.2024
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Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen
beschafft und Recherchen durchgeflhrt:

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

¢ Marktdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht fir den
Kreis Steinburg 2023.

e Recherchen bei einschlagigen Immobiliendienstleistern
(z. B. Immobilienscout24 u. a.).

¢ Einsicht in die Bauakte beim Stadtbauamt in ltzehoe
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Stadt:
Typus:

Einwohner:

Geografische Lage:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Infrastruktur:

Wirtschaft:

Schleswig-Holstein

Steinburg

ltzehoe

Kreisstadt

ca. 32.300

Die Stadt liegt im Westen Schleswig-Holsteins, an der Stér,
in ca. 18 km sudwestlicher Entfernung zur Elbe und ca. 45

km westlicher Entfernung zur Nordsee.

Autobahnanbindungen
e A23

Bundesstrallen
e B5,B77,B 204, B 430

Schienenverkehr
e DB-Bahnhof vor Ort

OPNV
e Ortliche und regionale Busverbindungen

Hafen
e ltzehoe, Brunsbuttel, Hamburg, Cuxhaven, Kiel

Flughafen

e Hamburg, Kiel-Holtenau, Libeck

Hamburg ~ 73 km
Kiel ~ 60 km

Die Stadt verfugt Uber samtliche infrastrukturellen
Voraussetzungen einer Kreisstadt und denen eines
Mittelzentrums.

Wirtschaftliche Schwerpunkte bilden mittelstandische
Industrieansiedlungen, der Tourismus, Handel, Banken,
Medien, Immobilien- und Multimediaunternehmen sowie
Versicherungen.
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In der Kreisstadt sind Schulen aller Schulzweige
vorhanden. Kulturelle Angebote, das stadtische
Vereinsleben und das 6értliche und regionale Umfeld bieten
umfangliche Freizeit- und Naherholungsmoglichkeiten.

Bildung und Freizeit:

Ausschnitt aus der Landkarte (unmaRstablich)

380 %

Gewerbesteuerhebesatz
672 %

Steuern:
Grundsteuer B

Zweitwohnungssteuer wird erhoben
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21.2 Kleinraumige Lage

Innerdrtliche Lage: Schillerstralle 4
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Ausschnitt aus der Stadtkarte (unmafstablich) Copyright by op
Umfeld: Wohnbebauung

Immissionen: Werterhebliche Immissionen waren im Rahmen der
Besichtigung nicht auffallig.

2.2 Grundstiickseigenschaften

Form: Rechteck

Abmessungen: Strallenanbindung ca.15m
Tiefe i. M. ca.73m

Flache: 1.107 m?
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Topografie: Nahezu eben

Bodenverunreinigungen: Anzeichen waren nicht auffallig
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23 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung etc.

Erschlieung:

Stral3enart:
Stralenausbau:
Offentliche Ver-/Entsorgung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Die ErschlieBung erfolgt von Nordwesten Uber die
Schillerstralle.

Gemeindestralle
Ortsliblicher Ausbau, Gehwege sind angelegt
Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telekommunikation

Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.

Tragfahiger gewachsener Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgemal nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

Rechte und Lasten in Abt. Il:
Nicht eingetragene Rechte:
Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Vermietungsstand:

Keine werterheblichen Eintragungen
Wurden nicht bekannt
Waren nicht ersichtlich

Es besteht Eigennutzung.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baurecht:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen wurden nicht explizit geprift. Fur dieses
Gutachten wird unterstellt, dass die auf dem Grundstlick
vorhandenen Baulichkeiten bauplanungs- und
bauordnungsrechtlich nicht zu beanstanden sind oder
nachtraglich genehmigungsfahig waren.

Nach Auskunft der Bauaufsicht der Stadt ltzehoe vom
13.02.2025 st fur das Grundstick keine Baulast
eingetragen.

Besteht nicht

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, 25541 Brunsbdittel Reg.-Nr. 027/2025
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2.6 Entwicklungszustand, Beitrdge und Abgaben

Entwicklungszustand:

Beitrage/Abgaben:

Abgaben nach BauGB/KAG:

Voll erschlossenes baureifes Land, Gartenland

Baureifes Land wird auf eine Tiefe von r. 35 m
angenommen (ca. 600 m?). Die Restflache (ca. 507 m?) ist
als hausnahes Gartenland zu qualifizieren.

Erschlielungsbeitragsfrei (ebf.)

Das Bewertungsobjekt ist voll erschlossen. Fur die
nachfolgende Bewertung wird daher unterstellt, dass
Beitrage gem. BauGB und KAG erhoben und entrichtet
sind. Im Weiteren konnte nicht festgestellt werden, ob zum
Wertermittlungsstichtag noch éffentlich-rechtliche Beitrage
und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)muindlich eingeholt. Vor einer Vermdgensdisposition wird
empfohlen, zu diesen Angaben, von der jeweils zustandigen Stelle, schriftliche Bestatigungen

einzuholen.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
31 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der ortlichen
Aufnahme sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und
AuBenanlagen werden nur in dem Umfang beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen 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 getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine tbliche Ausfuhrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eigentimerinformationen unterstellt werden.
Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfraf3, 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, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausflhrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft. Im
Gutachten wird die ordnungsgemalfie Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt. Soweit erforderlich, wird empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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.
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3.2. Wohnhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Geschosse:

Baujahre:

Veranderungen:

Auldenansicht

Wohnhaus mit einer Wohnung. Eine Teilung in zwei
Einheiten (Altbau/Anbau) ist mdglich.

Altbau mit Erdgeschoss, Dachgeschoss und Teilkeller (ca.
50 %); Anbau zweigeschossig mit Flachdach

Altbauanteil ca. 1912
Anbau ca. 2015

Neben Ublicher Instandhaltung wurden In jlngerer
Vergangenheit folgende nachhaltige  Malinahmen
durchgefihrt:

e Neuaufbau des Daches am Altbau nebst Eindeckung
mit neuen Pfannen

e Dammung der Geschossdecken im Altbau

e Erneuerung der  Wasser-, Heizungs- und
Stromleitungen am Altbau ca. 1993

Helle Putzfassade mit Holzfachwerk im stralRenseitigen
Giebelbereich des Altbaus. Eternitplatten zwischen Alt-
und Anbau sonst hell angelegter Putz

3.2.2 Raumaufteilung und Bauzahlen

Raumaufteilung:

Wohnflache:

Bruttogrundflache (BGF):

3.23 Konstruktion
Konstruktionsart:

Fundamente:

Unterer Abschluss:

Die Raumaufteilung bitte ich den Grundrissubersichten in
Anlage 2 des Gutachtens zu entnehmen.

Die Wohnflache betragt nach den Bauvorlagen zum
Anbau, It. Genehmigung vom 13.02.2015, insgesamt rd.
313 m?.

Die BGF betragt auf Grundlage der Bauvorlagen zum

Anbau insgesamt 427 m2. Davon entfallen auf den Altbau
rd. 236 m? und auf den Anbau rd. 191 m?.

Massivbauweise

Wurden nicht untersucht. Nach den Informationen zum
Ortstermin wurden die Fundamente verstarkt ausgeflihrt.

Betonsohle mit Estrich und Belagen
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Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Dacher:

Besondere Bauteile:

Altbau mit zweischaligem Mauerwerk und Luftschicht und
Putz; Anbau mit zweischaligem Mauerwerk,
Kernddmmung und Putz. Nach den Informationen zum
Ortstermin wurde die Wand zum Anbau verstarkt
ausgefuhrt (Brandschutz)

Mauerwerk und Leichtbauwande aus Standerwerk mit
Brandschutzplatten

Kellerdecke als Betondecke sonst Balkenlagen

Gedrehte Holztreppe mit Gelander im Altbau zum
Dachgeschoss; Holztreppe zum OG im Anbau. Holzstiege
vom OG-Anbau zum DG-Altbau; Einschubtreppe zum
Dachboden im Altbau; Kellertreppe aus Beton

Satteldach mit Krippelwalm Uber dem Altbau und
begrintes Flachdach Uber dem Anbau.
Dachentwasserung Uber vorgehangte Rinnen und
Fallrohre.

Dachgaube zum Altbau nach Siudwesten; Zwerchgiebel
zum Altbau nach Nordosten; Hauseingangspodeste

3.24 Technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz

Elektrische Ausstattung mit Leitungen unter Putz oder
hinter Verkleidung, ausreichend Steckdosen und
Wechselschaltungen

Gasheizung mit Warmeabstrahlung Uber konventionelle
Wandheizkorper im Altbau und Uber Ful3bodenheizung im
Anbau in den Duschbadern Handtuchheizungen;
Kaminofen zur Beheizung und zur WW-Erzeugung

Uber Wasserspeicher im Keller

3.25 Raumausstattungen und Ausbaumerkmale

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Unterschiedliche Fliesen und Natursteinbelage; textile
Auslegeware; Terrazzo im Flur des Altbaus

Tapeten oder Putze in den Wohnraumen. Umlaufende
Fliesen (h = ca. 2 m) in den Sanitarraumen
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Decken:

Fenster:

Eingangsturen:
Innentlren:

Sanitarinstallationen:

Grundrissgestaltung:
Tageslichtverhaltnisse:
Bellftung:

Besondere Einbauten:

3.2.6 Gebaudezustand

Baulicher Standard NHK 2010:

Putz und/oder angelegte Tapeten

Altbau mit doppelt verglasten Holzfenstern aus 1976;
Anbau mit dreifach verglasten Kunststofffenstern, im
Zwischenbereich bodentief; Dachflachenfenster; neuere
Gussrahmenfenster innen

Altbau mit Holztlr, Anbau mit Kunststofftir
Baualtersgemale Massivholztiren in Holzzargen

2 x Duschbad mit Waschtisch und WC im Erdgeschoss
1 x Duschbad mit Waschtisch und WC im Obergeschoss
des Anbaus; WC im Keller

- Duschbader mit bodengleichen Duschen und in
gehobenem Sanitarstandard

Zweckmalig und grof3ziigig
Gut
Fensterliftung

2 x Abseitenschranke links und rechts der Dachgaube im
Altbau nach Sidwesten

Es handelt sich um einen Uberdurchschnittlichen
Gebaudestandard i. S. des Normalherstellungs-
kostenkatalogs NHK 2010. Die NHK 2010 sind in 5
Standardstufen gegliedert. Die Stufe 1 steht fur einen
wirtschaftlich Uberholten die Stufe 5 flr einen
luxuridsen Gebaudeausbau. Die gegenstandlichen
Verhaltnisse werden wie folgt eingeschatzt.

Bauteil Stufe | Anteil in % | Ges.
1| AuRenwande 3 23% 0,69
2 |Dach 3 15% 0,45
3 | Fenster- und AuRentlren 3 11% 0,33
4 | Innenwande und Turen 3 11% 0,33
5| Deckenkonstr. u. Treppen| 3 11% 0,33
6 | FuRboden 4 5% 0,20
7 | Sanitareinrichtungen 4 9% 0,36
8| Heizung 4.5 9% 0,405
o Rt e s | e o

gewichtete Standardstufe = 3,3
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Energetischer Standard:

Unterhaltungszustand:

3.3 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgung:

Befestigte Flachen:

Begrinung:

Sonstiges:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Belastbare
Angaben zu den Energiekennwerten sind daher nicht
moglich.

Kultiviert und gepflegt

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz

Naturstein- und Betonplatten

Gestaltungsgriin, Rasen, Buschwerk und geringer
Baumbestand

Terrasse nach Siidosten; Einfriedungen und Freisitziiber-
dachung.

Ein aufgestellter Metallschuppen ist Fremdeigentum und
nicht Gegenstand dieser Bewertung.
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34 Zusammenfassende Beurteilung

Lage:

Grundsttick:

Gebaude

Aulenwirkung:

Kanftige Nutzung:

Marktlage:

Das Bewertungsgrundstick liegt in zentrumsnaher Lage
der Kreisstadt Itzehoe. Das Stadtzentrum mit den
Gehstrallen ist in ca. 15 min fuBlaufiger Entfernung
erreichbar. Schulen und Sportanlagen befinden sich im
naheren Umfeld. Die értliche, regionale und Uberregionale
Verkehrsanbindung ist gut. Die Stadt verfiigt Uber
samtliche Einrichtungen und Voraussetzungen zur
privaten und beruflichen Lebensgestaltung.

Das 1.107 m? grofde Grundstiick ist regelmaRig geschnitten
und baulich normal ausgenutzt.

Es handelt sich um ein ca. vor 1912 errichtetes
Bestandsgebaude mit einem Anbau aus 2015. Die
baulichen Voraussetzungen entsprechen einem
Uberdurchschnittlichen Standard. Die Wohnflache ist
grofizigig und zweckmaRig geschnitten. Neben (blicher
Abnutzung durch Witterung, Alterung und Gebrauch waren
keine nachhaltigen Instandhaltungsruckstande erkennbar.

Bei Bedarf kénnen der Altbau und der Anbau mit
vertretbarem wirtschaftlichem Aufwand getrennt werden.

Das Erscheinungsbild der Immobilie ist gefallig.

Die kunftige Verwendung des Grundstucks wird auch
weiterhin in der wohnlichen Nutzung gesehen.

Nach standigem Preisanstieg bis etwa zur Mitte des Jahres
2023 haben sich die Kaufpreise in dem Marktsegment
EFH/ZFH ab dem zweiten Quartal 2023 deutlich
zurtckentwickelt. Derzeit ist ein konstantes Niveau
erreicht, welches die Preisverhaltnisse im Jahr 2020 leicht
Ubersteigt. Bei einem Zinsniveau von 3 — 4 % ist im
gegenstandlichen Preissegment in vergleichbaren Lagen
und flr Immobilien in guter Qualitat von einer
durchschnittlichen Marktgangigkeit auszugehen.
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4 Wertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
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
sachverstandigen Ermessen. Die Schatzung des Verkehrswerts kann grundsatzlich auch auf
ein einziges Verfahren gestitzt werden, wenn nach Art des Objekts auch nur dieses
Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines Einfamilienhausgrundstiicks
zu schatzen.

Solche Grundstucke werden am Grundstlicksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigennutzung
erworben. Kaufpreisbildende Merkmale sind in diesem Marktsegment der durchschnittliche
Marktpreis der in einem Grundstiick gebundenen Sachsubstanz aus dem Grund und Boden,
den baulichen Anlagen und den Aufienanlagen.

Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist
das Sachwertverfahren. Dieses Verfahren findet in der Bewertungspraxis bei der Bewertung
von Grundsticken Anwendung, die nach Art ihrer Bebauung nicht auf eine moglichst hohe
Rendite im Verhaltnis zu den aufgewendeten Kosten ausgelegt sind®. Hierzu zahlen
insbesondere Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke und jene Immobilien, deren Rentabilitat
beim Erwerb in den Hintergrund tritt oder die zu reprasentativen Zwecken gekauft oder
gehandelt werden.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Immobilie ist deshalb die Anwendung des
Sachwertverfahrens als marktkonform zu beurteilen.

L Immobilienwertermittiungsverordnung;
2 vgl., Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 5. Aufl. 2007, S. 1032f., Rn. 71.;
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4.2. Bodenwert des Grundstiicks

4.21 Grundlage der Bodenwertschatzung

Nach den Regularien der ImmoWertV ist der Bodenwert (auch im Rahmen der Bewertung
bebauter Grundstiicke) ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen
diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung
herangezogen. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung

o der Erschliefungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare
unbebaute Grundstilicke abgeleitet.

Fir die Bewertung liegt ein geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten HoOhe
(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 Grundsticksmerkmale der Bewertungsobjekte.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bodenrichtwert 310,00 €/m?
RichtwertgréRe 600 m?
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei
Ausweisung Wohnbauflache (W)

4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

Stichtag der Bewertung 05.03.2025
Grundstlcksgrofie 1.107 m?
Davon Bauflache ca. 600 m?
Davon hausnahes Gartenland ca. 507 m?
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei
Ausweisung Wohnbauflache
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4.2.4 Schatzung des Bodenwerts
Bodenwertschatzung Erl.
I. abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) 310,00 €/m?
Il. zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-
grundstick grundstick faktor
Stichtag 01.01.2024 05.03.2025 1,00| E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 310,00 €/m?
lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen
Flache (n) 600 m? 600 m? 1,00| E 02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
ebf. ebf. 1,00
Ausweisung W W 1,00
Sonstiges A A 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 310,00 €/m?
Flache 600 m?
Bodenwert des Grundstiicks 186.000 €
Flache des Gartenlands ca. 507 m?
Bodenrichtwert 310 €/m?
Davon anteilig rd. 25 % E 03
Bodenanteil des Gartenlands 39.293 €
Bodenwert gesamt 225.293 €

4.2.5 Erlauterungen zur Bodenwertschatzung

EO01 Zeitliche Anpassung

Belastbare Anhaltspunkte fiir eine signifikante Entwicklung der értlichen Bodenpreise seit dem
Stichtag des Richtwerts liegen nicht vor. Eine zeitliche Anpassung erfolgt daher nicht.

E 02 Anpassung nach der Grundstiicksgrofe

Zwischen dem Richtwertgrundstick und dem Bauflachenanteil des Bewertungsgrundstiick
besteht keine Flachendifferenz. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E 03 Gartenland

Far hausnahes Gartenland in innerstadtischen Lagen ist ein Ansatz in Hohe von rd. 25 % des

Bodenrichtwerts marktublich.
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4.3. Sachwertverfahren

4.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben und wird im Nachfolgenden tabellarisch dargestellt.

Rechengang

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

- Alterswertminderung

Zeitwert der baulichen Anlagen

Zeitwert der AuRenanlagen

Bodenwert

(vorlaufiger) Sachwert

X Marktanpassung

+/- | Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
= Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks

+ | +

4.3.2 Normalherstellungskosten des Wohngebaudes

Kalkulatorische Grundlage des Sachwerts der baulichen Anlagen auf einem Grundstuck, sind
die sog. Normalherstellungskosten (NHK). Dabei handelt es sich um bundesdurchschnittliche
Ersatzbeschaffungskosten® von Gebauden, welche nach der Geb&udeart, dem jeweiligen
Gebaudestandard und den baualtersgemalien Voraussetzungen grob gegliedert sind. Der
aktuelle Stand der Technik wird durch die Normalherstellungskosten NHK 2010 reprasentiert.
Diese wurden vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, als Anlage 1
zur Sachwertrichtlinie, vom 05.09.2012, veroffentlicht. Die NHK 2010 erfassen die
Kostenkennwerte der durchschnittlichen Baukosten der Baukostengruppen 300 und 400 in
€/m? Bruttogrundflache, einschliel3lich der Baunebenkosten und der Umsatzsteuer. Die NHK
2010 beziehen sich auf den Kostenstand 2010 (Indexbasis 2010 = 100).

Die NHK 2010 sind nach Gebaudetypen und in jeweils 5 Standardstufen gegliedert. Dabei
reprasentiert die Stufe 1 den niedrigsten und die Stufe 5 den hdchsten Standard. Das zu

bewertende Wohngebaude entspricht in den wesentlichen Merkmalen:

Altbau: zu rd. 50 % dem NHK 2010 Typ 1.21
zu rd. 50 % dem NHk 2010 Typ 1.01

Anbau: dem NHK 2010 Typ 1.33

jeweils in der Standardstufe 3,3.

3 Vgl., Kleiber, a.a.0., IV Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1906.
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Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind in den nachfolgenden Tabellen (in €/ m? BGF)
abgebildet.

Erdgeschoss, nicht unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhiuser” 1.21 790 | 875 |1005[(1215]|1 515

Quelle: Anlage 4 zur ImmoWertV

Keller-, Erdgeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut

Etandardstufe 1 2 a 4 5
freistehende Einfamilienhduser’ 1,01 BR5 | 725 | B35 | 1005|1260

Quelle: Anlage 4 zur ImmoWertV

E‘,.{.t:'h?laﬁrtgﬁfgﬁ';és‘ - Flachdach oder flach geneigtes Dach
Etandardstufe 1 2 3 4 4]
freistehende Einfamilienhdusear’ 1.33 785 | 870 (10001 205(1510

Fir die Standardstufe 3,3 betragen die interpolierten NHK 2010 in €/m? BGF:
Altbau = (1.005 + 210/10*3) x 0,50 + (835 + 170/10*3) x 0,50 = 977 €

Anbau = 1.000 +205/10*3 = 1.062 €

4.3.3 Baupreisindex

Da sich die NHK 2010 auf die Preisverhaltnisse im Jahr 2010 beziehen, sind diese zum
Bewertungsstichtag zu indizieren. Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) betragt zum IV.
Quartal 2024 (um basiert von 2015 = 100) 184,7.

4.3.4 Alterswertminderung

Jedes  Wirtschaftsgut  unterliegt einem  Alterungsprozess und  Werteverzehr
(Alterswertminderung). EinflussgroRen der Alterswertminderung bei Gebduden sind Ubliche
(Material)Abnutzungen durch Alterung, Witterung und Gebrauch und insbesondere der
technische Fortschritt. Die Alterswertminderung ist unter Bertcksichtigung des Verhaltnisses
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige (lineare)
Wertminderung zugrunde zu legen.
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Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Als GND wird die bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer einer baulichen Anlage bezeichnet. Im Vordergrund der Betrachtung
steht dabei die den wirtschaftlichen, technischen und zeitgemalien Anforderungen
genugende Nutzungsdauer.

Die technische Standdauer von Bauteilen, die etwa bei Mauerwerk oder Beton
wesentlich langer sein kann als die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer eines
Gesamtbauwerks, tritt bei dieser Betrachtungsweise weitestgehend in den Hintergrund.

Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses
unter Bericksichtigung des geschatzten Gebaudestandards und in Anlehnung an die
Vorschlage der ImmoWertV und an das Modell, in dem der Gutachterausschuss die
Marktanpassungsfunktion ableitet, mit rd. 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung, ohne Modernisierung,
voraussichtlich noch bestimmungsgemal  wirtschaftlich genutzt werden kann.
Modernisierungen kénnen die RND verlangern, unterlassene Instandhaltung kann die RND
verkirzen. Die RND kann ndherungsweise durch Abzug des Gebdudealters von der GND oder
nach dem baulichen Zustand zum Bewertungsstichtag geschatzt werden.

Unter Bericksichtigung der in der Vergangenheit erfolgten Malinahmen wird die RND fir den
Altbau Uberschlagig mit rd. 40 Jahren kalkuliert.

Fir den Anbau ergibt sich die RND zu: 2015 + 80 Jahre — 2025 = rd. 70 Jahre
Die lineare Alterswertminderung betragt:

- fur den Altbau (80 — 25) / 80 = 50 %
- flrden Anbau (80—-70)/80=13 %

4.3.5 AuBenanlagen

Die Kosten der AuRenanlagen erfassen die Kosten der baulichen Auflenanlagen und
sonstigen  Anlagen. Unter baulichen AuRenanlagen sind etwa Ver- und
Entsorgungsanschlusse, Wegebefestigungen und Einfriedungen oder Stitzmauern zu
verstehen. Bei nicht baulichen Aulienanlagen handelt es sich um Aufwuchs und Begriinung.

Der Wert der Aulienanlagen kann entweder nach gewdhnlichen Herstellungskosten oder nach
Erfahrungssatzen ermittelt werden. Dabei sind die Kosten einer objekttypischen und Ublichen
Begriinung nur dann gesondert zu bewerten, wenn diese noch nicht im Bodenwert enthalten
sind (Verbot der Doppelberiicksichtigung).

Erfahrungsgemafl hat eine Ubliche Begrinung keinen nachweislichen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung. Bei einer besonderen Griin- oder Gartengestaltung unterliegt der
Werteinfluss den Grenzen der allgemeinen Marktakzeptanz am jeweiligen Teilmarkt. In der
Regel hat sich eine Bewertung der Aufenanlagen in v. H. der Herstellungskosten als marktnah
erwiesen, da die baulichen Aulenanlagen und die &aufRere Grundstiicksgestaltung
Ublicherweise in einem angemessenen Verhaltnis zu dem baulichen Standard stehen.
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Da die AulRenanlagen in engem Zusammenhang zu den baulichen Anlagen zu sehen sind,
unterliegen sie einer der Bebauung vergleichbaren Alterswertminderung. Daher kann der
Wertansatz nach dem Zeitwert der baulichen Anlagen erfolgen.

Im Rahmen dieser Berechnung wird der prozentuale Ansatz nach dem Modell in dem der
Gutachterausschuss die Marktanpassungsfunktion ableitet zu 8 % angesetzt.

4.3.6 Berechnung des (vorlaufigen) Sachwerts

Gebaudebezeichnung Altbau Anbau
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Typ 1.21/1.01 1.33
NHK im Basisjahr 2010/m? BGF modifiziert 977 €/m?| 1.062 €/m?
Baupreisindex im Basisjahr 2010 100 100
x | Baupreisindex Q 11 2023 184,7 184,7
= | NHK zum Stichtag/m? BGF, inkl. Baunebenkosten 1.805 € 1.962 €
X | Berechnungsbasis
e Bruttogrundflache (BGF DIN 277/2005) 236 m? 191 m?
= | Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 425.980 € 374.742 €
- | Alterswertminderung in % 50 % 13 %
In € -212.990 € -48.716 €
= | (vorlaufiger) Gebaudezeitwert zum Stichtag 212.990 € 326.026 €
(vorlaufige) Gebaudezeitwerte gesamt 539.016 €
+ | Zuschlag fur besondere Bauteile und Einbauten 5% 28.298 €
Summe der Gebaudezeitwerte 594.265 €
+ | Zeitwert der AuRenanlagen 8 % 47.541 €
+ | Bodenwert des Bauflachenanteils 186.000 €
= | (vorlaufiger) Sachwert 827.806 €

4.3.7 Marktanpassung

Der im NHK 2010 Modell errechnete (vorlaufige) Grundstiickssachwert ist in der Regel
nicht mit den tatsdchlich am Grundstlicksmarkt erzielbaren Kaufpreisen vergleichbarer
Immobilien identisch. Deshalb sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt durch den Ansatz von sog. Sachwertfaktoren (SF) beriicksichtigt
werden. Durch diese Marktanpassung wird das modelltheoretische (vorlaufige) Ergebnis
der Sachwertberechnung an das aktuelle Kaufpreisniveau des Grundstiicksmarkts fur
vergleichbare Grundstiicke angeglichen.

Im Grundstlicksmarktbericht fur den Kreis Steinburg 2023 hat der Gutachterausschuss
Marktanpassungsfaktoren die im NHK 2010-Modell abgeleitet wurden veroéffentlicht. Die
dort dargestellten Faktoren orientieren sich am Bodenrichtwertniveau in Abhangigkeit zu
der Hbhe des vorlaufigen Sachwerts.
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Danach bestehen folgende Verhaltnisse:

Bodenweriniveau

Sachwert 30 €/m? 45 £/m? o0 €/m? 130 £/m2 175 €fm2 245 £/m?
50.000 € 1,08 1,13

75.000 € 1,03 1,07 1,08 110

100.000 € 0.9 1,03 1.04 1.06 1,09 117
125.000 € 0.97 1,01 1.02 1.04 106 1,14
150.000 € 0,95 0,98 1,00 1.02 1,05 1,12
175.000 € 0,93 0.96 0,98 1.00 1,03 1.10
200.000 € 0.5 0,95 0.94 0,99 1,02 1,09
225000 € 0.90 0,93 0,95 0.98 1.01 1.07
250.000 € 0,89 0,92 0,94 0,97 1,00 1,06
975.000 € 0,88 0.91 0,93 0,96 0.99 1.05
300.000 € 0,87 0,90 0,92 095 0,98 1.04
350.000 € 0.85 0,53 0,90 0.94 0.96 1.03
400.000 € 0,84 0,57 0,88 0.92 0.55 1,01
450.000 € 0,83 0,35 0,87 0,91 0.94 1.00
500.000 € 0,82 0,84 0,84 0,90 0,93 0,99
400.000 € 0,80 0,82 0,84 0,89 0,91 0,97
700.000 € 0.79 0,81 0,83 0.87 0.50 0.94
800.000 € 0,77 0,79 081 0,86 0,89 [o54]
900.000 € 0,78 0,80 0,85 088 0,93
1.000.000 € 0,87 0,92
1.100.000 € 0,51
1.200.000 € 0.90

Quelle: Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Steinburg 2023 Nr. 6.3, S. 117

Nach diesen Daten betragt die Marktanpassung bei einem vorlaufigen Sachwert im
gegenstandlichen Bereich und einem Bodenrichtwertniveau von 245 €/m? im
Durchschnitt rd. 0,94. Der Bodenrichtwertbereich von 330 €/m? ist in der Tabelle nicht
mehr explizit erfasst, wird aber nach den Erfahrungswerten des Unterzeichners flr den
Richtwertbereich von 245 €/m? noch in einer fiir die Wertermittlung hinreichenden
Genauigkeit reprasentiert.

Es handelt es sich um Marktdaten aus den Berichtszeitraumen 2019 — 2023. Deshalb ist
zum Stichtag eine Anpassung vorzunehmen.

Nach den vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten Hauserpreisindex fir
Bestandsimmobilien (Ein- bis Zweifamilienhduser) waren die Jahre 2019 bis 2022 durch
signifikante Preissteigerungen gepragt. Ab 2023 bis zum 3. Quartal 2024 bestand eine
deutlich fallende Tendenz. Die Entwicklung ist im Folgenden dargestellt:

Jahre 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | MW | Q 3 2024
Index bestehende Wohnimmobilien | 129,8|140,2|157,5|165,4| 149,7 | 149,7| 143,4

Quelle: DESTATIS/Statistisches Bundesamt/Preisindizes fur Wohnimmobilien/Hauserpreisindex nach Jahren und Monaten

In Anlehnung an diese Entwicklung wird der zum Bewertungsstichtag fur die Immobilie
einschlagige Marktfaktor auf 0,90 geschatzt und angesetzt.
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4.3.8 (vorlaufiger) marktangepasster Sachwert

(vorlaufiger) Sachwert 827.806 €

X | Sachwertfaktor 0,90

= | (vorlaufiger marktangepasster) Sachwert 745.025 €
Verhaltniszahlen:

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 745.025 €

in €/m? anrechenbarer Wohnflache ca. 313 m? 2.380 €/m?

Bodenanteil der Bauflache rd. 186.000 € ~25 %

44 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Der Bodenwert des Gartenlands ist dem (vorlaufigen) Sachwert in voller Hbhe zuzuschlagen.

Weitergehende boG's liegen nicht vor.

4.5 Ergebnis des Sachwertverfahrens

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 745.025 €
+ | Bodenwert des Gartenlands 39.293 €
= | Ergebnis des Sachwertverfahrens 784.318 €
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5 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr in der Regel zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.
Deshalb wurde zur Schatzung das Sachwertverfahren nach den Regularien der ImmoWertV
herangezogen.

In Anlehnung an die vorstehenden Ausfiihrungen und Berechnungen wird der (unbelastete)
Verkehrswert (Marktwert) des Grundstlicks Schillerstralle 4, in 25524 ltzehoe, eingetragen im:

Grundbuch von Blatt BV Nr. GroRRe
ltzehoe 1657 1 1.107 m?

zum Bewertungsstichtag, am 05.03.2025 geschatzt zu:

785.000,00 €

- sieben - hundert - und - fiuinf - und achtzig - sechzig - tausend - Euro -

Dieses Gutachten wurde nach persoénlicher Besichtigung, dem visuell festgehaltenen
baulichen Zustand, nach Studium der Objektunterlagen, grindlicher Marktbeobachtung, nach
bestem Wissen und Gewissen, personlich 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 15.03.2025

Gerhard Hautmann

Urheberschutz: Dieses Gutachten ist nur fir 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. StraRenkarte, 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 veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung
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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6 Rechtliche Grundlagen, Literatur- und Arbeitsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Normen:
Diese Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die nachfolgend aufgefiihrten Gesetze,
Verordnungen und Richtlinien*:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Betriebskostenverordnung (BetrKV)

o Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Energieeinsparungsverordnung (EnEV)

o 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 zuriickgezogen 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

in der jeweils gultigen Fassung.
Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

Literatur:

o Kréll/Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundstuiicken, Luchterhand, 5. Aufl. 2015

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

o Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag 2013, 4. Auflage

Zeitschriften und sonstige Medien:

e GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Luchterhand

o Kileiber Digital, Stand 12/2024, 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.

4 jeweils in der aktuellen Fassung;

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, 25541 Brunsbdittel Reg.-Nr. 027/2025



Verkehrswertgutachten Amtsgericht Itzehoe Az.: 28 K 23/24 -30 -

Anlagen

Nr.1  Bruttogrundflache

Bruttogrundflache DIN 277/2005
Altbau m X| m |= m? rd. m?
Keller 10,58 4,47 47,29
3,32 0,50 1,66 48,95
+ | Erdgeschoss 10,50 8,79 92,30
+ | Zwerchgiebel 3,54 0,34 1,20 93,50
+ | Dachgeschoss 10,50 8,79 92,30
+ | Zwerchgiebel 3,54 0,34 1,20 93,50
= | Summe Wohngebaude 235,95 235,95
Anbau m X| m [= m? m?
EG-Zwischenbau 3,02 5,50 16,61
+ | Erdgeschoss 10,54 7,50 79,05 95,66
+ | OG-Zwischenbau 3,02 5,50 16,61
+ | Obergeschoss 10,54 7,50 79,05 95,66
= | Summe Anbau 191,32
Gesamt 427,27

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde auf der Grundlage der vorliegenden
Bauzeichnungen, der Flurkarte und eigenen Erganzungen durchgefuhrt. Die Berechnung
weicht teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005) ab; sie ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen wie z. B.:

* nur Anrechnung der Gebaudeteile a und teilweise b bzw.

* Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone).

* Nichtanrechnung von konstruktiven Hohlrdumen (z. B. Hohlrdume von nicht nutzbaren
Abseiten)
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Nr.2 Wohnflache

Wohnflachenberechnung nach Bauvorlagen zum Anbau. Die Flachenangaben wurden
Uberschlagig rechnerisch geprift und sind nicht zu beanstanden.
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Nr.3 Gebidudezeichnungen (unmaRstéblich)
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Planzeichnungen nach den Bauvorlagen zum Anbau. Geringfligige Abweichungen in Details

sind mdglich, dann aber nicht als werterheblich zu betrachten.
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Nr. 4 Bilder

Blick in den Garten nach Sidosten Gebaudeansicht von Sitdosten

Sudwestfassade ' StraRenansicht von Sitdosten
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Strallenansicht von Nordwesten

Nr. 5 Baulastenauskunft

Nur per e-mall: Gerhard.Hautmann@t-online,de Sta dt

itzehoe

Stadt lwehoe Der Blirgermelster Relchenstrofie 21 25524 ltrehow
Postfach 1935 25509 Izehos

Abtellung: Bauaufsicht
Gerhard Hautmann Aktenzeichen 603.250073.901
Sachverstandiger Datum 13.02.2025
Am Doktorgraben 2 E-mall: bavaufsicht@itzehoe.de

25541 Brunshiittel

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Itzehoe
hier: Schillerstrafe 4 in Itzehoe

Sehr geehrter Herr Hautmann,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom 12.02.2025 teile ich mit, dass im Baulastenverzeichnis der Stadt
ltzehoe fiir nachstehendes Grundstiick keine Baulast eingetragen ist:

Gemarkung : Sude
Flur 5
Flurstick{e) :1065/&5
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