WERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung (Marktwert)

flir das Grundstiick bebaut mit Einfamilienhaus und Carport

Wiesengrund 10, 25358 Horst
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Aktenzeichen
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Amtsgericht Itzehoe
28 K 26/25
23.10.2025
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430.000,00 Euro
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Hinweis

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

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

Das Amtsgericht ltzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 16.09.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft (gemaR § 74 Abs. 5ZVG) den Verkehrswert
fir das im Grundbuch von Horst Blatt 1941 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Grundstiick zu ermitteln.

Das Grundstiick ist bebaut mit einem nicht unterkellerten, 1-geschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das Haus wurde 1999 als Niedrig-Energie-Haus erstellt mit einer Wohnflache von ca. 111 m2.
Diese verteilt sich im Erdgeschoss auf ein Wohn-/Esszimmer, Kiiche mit Hauswirtschaftsraum, Diele und Gaste-
WC. Im Dachgeschoss befinden sich ein Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Bad, Flur und ein Abstellraum. An das
Haus angebaut ist ein Carport mit einem Abstellraum. Das Haus wird von der Miteigentiimerin bewohnt.

Das Einfamilienhaus hat einen mittleren Ausstattungsstandard und befindet sich in einem gepflegten und
laufend instandgehaltenen Zustand ohne wertrelevante Mangel und Schaden.



4. Ergebnisiibersicht
Auftraggeber
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Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe

28 K 26/25

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht Itzehoe Grundbuch von Horst Blatt 1941
Lfd. Nr. der | Bisherigelfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?
1 Horst 012 76/29 Gebaude- und Freiflache, 419
Wiesengrund 10
Lage Wiesengrund 10, 25358 Horst

Eingetragene Eigentlimer

Bewertungsobjekt

Wohnflache ca.

Nutzflache ca.

Nutzer

Fremdeigentum
Gewerbebetrieb
Hausbock/Schwamm
Bewertungsverfahren
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

2.1 - Anteil % -
2.2 Anteil % -

Nicht unterkellertes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und Carport mit Abstellraum

110,77 m?

24,64 m? Carport mit Abstellraum
Miteigentiimerin

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Nicht festgestellt

Sach- und Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren

430.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentimer 2.1 - Anteil ¥ -
2.2 - Anteil % -
Auftragsdatum 18.09.2025
Auftragseingang 22.09.2025
1. Besuchsankiindigung 23.09.2025 fir 16.10.2025
Am 07.10.2025 wurde der Termin von abgesagt.
2. Besuchsankilindigung 07.10.2025 fir 23.10.2025
Besichtigungsdatum 23.10.2025
Bewertungsstichtag 23.10.2025

Besichtigungsteilnehmer
(nur auRen)
Sachverstandiger Torsten Kihl

Besichtigungsumfang Innen- und AuBenbesichtigung

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
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ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstlicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)

[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015

[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport

[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung

[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstlicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage

[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und MaR der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumaéangel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. bericksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschaden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstindige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstandiger Baumangel, Bauschaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdande nur Uberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdahrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebaudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Moébel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstlichtigkeit Uberprift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art (ibersteigen den Ublichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fiir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschliefen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewdhr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe Grundbuch von Horst Blatt 1941
Lfd. Nr. der | BisherigelIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Horst 012 76/29 Gebaude- und Freiflache, 419
Wiesengrund 10

Erste Abteilung

Eigentimer

Zweite Abteilung?

Eintragungen

Beurteilung

Dritte Abteilung?

Eintragungen

2.1 - Anteil % -

2.2 - Anteil % -

Lfd. Nr.1zuBV1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K 26/25); eingetragen am
26.08.2025.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem Zwangs-
versteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemaR eventuelle Ein-
tragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auller Betracht.

Fir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

8.2. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Nutzer

Miteigentliimerin

1 Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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9, Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung

Entwicklungszustand

9.2. Beitrdage und Abgaben

Ausbaubeitrage

9.3. Baulasten

Allgemein

Baulastenauskunft

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
B-Plan Nr. 13 - mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet
e Nur Einzelhduser zulassig
e Ein Vollgeschoss

e Offene Bauweise

e GRZO0,40

Angaben gemaR Online-Einsicht in den Bebauungsplan des Amtes Horst-
Herzhorn am 17.11.2025

Baureifes Land, voll erschlossen

GemakR telefonischer Auskunft des Amtes Horst-Herzhorn,
und vom 01.12.2025 sind fiir das Grundstiick zurzeit keine
Beitrdage und Abgaben nach BauGB und KAG offen bzw. zu erwarten.

Eine Baulast ist eine Offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstickseigentiimer gegentiiber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung beriicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentliimer).

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

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 23.09.2025 ist das
Grundstiick mit keiner Baulast im Baulastenverzeichnis belegt, jedoch ist es
durch die Zufahrtsbaulast Nr. 1414 beglinstigt.

Inhalt der Eintragung:

»,Die Grundstiickseigentlimer/innen des Flurstiickes 76/40 der Gemarkung
Horst, Flur 12, Grundbuch von Horst, Blatter 1354, 1968 bzw. 544 bzw. deren
Rechtsnachfolger/innen gestatten den Grundstiickseigentiimer/innen der
Flurstiicke 76/24, 76/25, 76/26, 76/27, 76/28 und 76/29 der Flur 12 der
Gemarkung Horst, Grundbuch von Horst, unwiderruflich, die Privatzufahrt
von der offentlichen GemeindestralRe ,Wiesengrund” Gber ihr Grundstiick

8
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und Flurstlck auf Dauer zu nutzen. Die Privatzufahrt ist im Lageplan griin
gekennzeichnet.”

Eingetragen am 23.10.2002 durch die Eintragungsverfiigung vom 23.10.2002

Beurteilung Diese beglinstigende Baulast wird als wertneutral bewertet, da das Flurstiick
76/40 nur der Zufahrt zum Grundstick dient.

9.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 17.11.2025)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein fiihrt ein Kampfmittelbelastungs-
kataster. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von Luftbildauswer-
tungen und anderer Unterlagen.

Fir diese Bewertung wurde keine Auskunft beim Land Schleswig-Holstein -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht - eingeholt. Es wird von einem
belastungsfreien Zustand ausgegangen.

9.6. Altlasten/Altstandort

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

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

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

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

Fir bestehende Gebdude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebaude.
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Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren méchte, benétigt keinen Energieausweis.

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

Fiir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitspriifung Fir Schleswig-Holstein gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
gem. DIN 1986-30 bis zum Jahr 2040, entsprechend der Lage innerhalb oder
auBerhalb von Wasserschutzgebieten und unabhangig von der
Zustandserfassung des oOffentlichen Bereiches, ein Nachweis Uber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schédchte auf jedem privaten
Grundstuck erfolgen muss.

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

Gleiches gilt fir Entwdasserungsanlagen gewerblicher Abwésser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

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

10. Lagemerkmale

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

10.1. GroBraumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Horst, rd. 6.000 Einwohner

Ortsbeschreibung Horst (Holstein) ist eine Gemeinde im Kreis Steinburg in Schleswig-Holstein

und liegt etwa 7 km nordwestlich von Elmshorn sowie rund 50 km
nordwestlich von Hamburg. Die Gemeinde erstreckt sich entlang der Horster
Au und ist landschaftlich gepragt durch die umliegenden landwirtschaftlichen
Flachen und die Ndhe zu den Stormarschen. Horst gehort zum Hamburger
Speckgiirtel und profitiert von einer guten Anbindung an die Metropolregion
Hamburg. Der Ort zeichnet sich durch eine ruhige, landliche Wohnlage aus,
bietet jedoch eine solide Grundversorgung und einige Freizeitmoglichkeiten.

Verkehrsanbindungen Horst verfiigt Uber einen direkten Anschluss an die Autobahn A 23
(Heide/Hamburg). Der Bahnhof Horst-Herzhorn liegt an der Marschbahn-
strecke und bietet regelmafige Regionalbahn-Verbindungen Richtung
Hamburg und Itzehoe.
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Elmshorn 9 km
Pinneberg 23 km
ltzehoe 24 km
HH-Innenstadt 41 km
Kiel 78 km

Horst ist an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV) angeschlossen. Der
Bahnhof Horst-Herzhorn bietet eine schnelle Verbindung nach Hamburg-
Altona (ca. 35 Minuten). Bushaltestelle fuBldufig in wenigen Minuten
erreichbar mit Verbindungen nach Elmshorn und ltzehoe sowie in die
umliegenden Ortschaften.

Die Gemeinde Horst (Holstein) ist iberwiegend durch kleinere und mittel-
standische Unternehmen im Bereich Handel, Handwerk und Dienstleistungen
gepragt. Zudem ist Horst ein beliebter Wohnort fir Pendler, die in der
Metropolregion Hamburg arbeiten.

Der Wiesengrund ist GemeindestraRe am 6stlichen Ortsrand.

In Horst gibt es mehrere Bildungseinrichtungen, darunter die Grundschule
Horst und die Jacob-Struve-Schule (Gemeinschaftsschule). Weiterflihrende
Schulen, wie Gymnasien, befinden sich in Elmshorn oder ltzehoe, die gut
erreichbar sind.

Horst bietet eine gute Grundversorgung mit Supermarkten, Backereien,
Apotheken und weiteren Geschaften des téglichen Bedarfs. Fir groRere
Einkdufe und spezialisierte Angebote sind Elmshorn (Zentrum ca. 8 km
entfernt) und Itzehoe (Zentrum ca. 23 km entfernt) die nachstgelegenen
Zentren.

Der Ort verfligt Uber Sportvereine, eine Tennisanlage sowie ein Freibad.
AuBRerdem gibt es Angebote wie Reitstdlle und Fahrradwege in der
Umgebung, die besonders flr eine aktive Freizeitgestaltung geeignet sind.

Das umliegende Landschaftsbild ist geprdgt von Wiesen, Feldern und Flissen.
Besonders die Horster Au und die Stor bieten Erholungsmoglichkeiten wie
Spaziergdnge oder Naturbeobachtungen. Der Naturpark Aukrug ist ebenfalls
gut erreichbar.

Einfamilien- und Doppelhduser unterschiedlicher Bauart dahnlichen Baualters

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps

11



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiithl GmbH | 12
Verkehrswertermittlung fiir Wiesengrund 10, 25358 Horst
11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuRenanlagen

Gestalt und Form Trapezform mit einer Grundstlicksbreite von i.M. ca. 14 m und einer
Grundstuckstiefe von ca. 30 m

Das Wohnhaus befindet sich im vorderen Grundstiicksbereich. Der an das
Haus angebaute Carport mit Abstellraum ist im Norden grenzbebaut zum
Nachbargrundstiick. Die Zufahrt erfolgt von Nordwesten von einer
Stichstralle aus. Der Garten ist liberwiegend nach Stidosten ausgerichtet.

ErschlieBung Private AnliegerstralRe, in diesem Bereich als Stichstralle, ca. 3,00 m breit in
grauem, wasserdurchlassigen Rechteckpflaster

Die StraBe Wiesengrund ist in rotem Betonrechteckpflaster hergestellt als
verkehrsberuhigte Strale, gemischte Verkehrsflaiche fiir FuBgdnger und
Fahrzeuge, Strallenbeleuchtung ist vorhanden.

Anschlisse Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon, TV-Empfang tiber SAT-Anlage

Befestigungen Weg um das Haus in Lauenburger Altstadtpflaster, Terrasse mit rétlichen
Betongehwegplatten, die Terrasse ist iberdacht in einer anthrazitfarbenen
Alu-Konstruktion, Pultdach und Verglasung ca. 3,00 x 6,00 m

Am Ende des Grundstiicks kleine Holzterrasse ca. 3,00 x 3,00 m

Kleine Friihstlicksterrasse hinter der Kiiche ca. 2,50 x 2,50 m in roten
Gehwegplatten

Kleiner mit Kieselsteinen befestigter Stellplatz vor dem Haus

Auffahrt und unterhalb des Carports ebenfalls in rotlichem Lauenburger

Altstadtpflaster
Umfriedungen Das Grundstiick ist schén eingewachsen mit einer Hecke.
Gartenanlage Rickwartiger Garten Rasen, einige Blsche und Strducher sowie kleine

Laubbdume, Kirschbaum

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Haus ist nicht unterkellert, 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss
in Massivbauweise hergestellt. Ein Carport mit Abstellraum ist an das Haus
angebaut.

Baujahr/Baugenehmigungen 09.06.1999 BG Neubau eines Einfamilienhauses mit Carport

und Abstellraum
28.12.1999 Fertigstellungsanzeige

Verdnderungen Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Veranderungen seit Fertigstellung
bekannt.
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12.1. Flachen und MaRe

Allgemein Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle iberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hoéhe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiberstianden
liberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder (iberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die dulleren Malle der Bauteile einschlieBlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldanen
liberschlagig errechnet.

Wohnfldchen

Fir dieses Wohnhaus liegt eine Wohnflachenberechnung aus der behérd-
lichen Bauakte vor. Ein erneutes Aufmal® hat nicht stattgefunden. Von der
Richtigkeit der MaRe wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel.

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

Wohnflache Erdgeschoss 63,94 m?
Dachgeschoss 46,83 m?
WFL gesamt 110,77 m?
Nutzfliche Carport 16,80 m?
Abstellraum 7,84 m?
NFL gesamt 24,64 m?
Bruttogrundflachen Wohnhaus
Erdgeschoss 10,50 x 8,00 = 84,00 m?
Dachgeschoss 10,50 x 8,00 = 84,00 m?
BGF gesamt 168,00 m?

Carport/Abstellraum 9,00 x 3,00 = 27,00 m?
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Sockelhéhe (iber Gelande

GeschossauRenwéande

Fassade

Zwischenwéande

Unterer Abschluss bzw. FuRboéden
bei nicht unterkellerten Rdumen

Wohnungs(trenn)decken

Decken unter Spitzboden

Dach/Dachdeckung

Haustur
Fenster

Innentiiren

Erdgeschoss
Eingangsdiele
Treppe ins DG
Gaste-WC

Kiiche

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 8) aus der behérdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

0,30 m Uber OK Geldnde

Blahton-Groftafeln, 15-20 cm dick gem. Statik und Zulassung,
12 cm Mineralwollddammung, im Versatz, 11,5 cm VMZ
Rotklinker, grau gefugt

Blahton-Groftafeln gem. Statik

Tragende: 15 cm Leca-Groftafeln

Nicht tragende: 12 cm Leca-GroRtafeln

Fillkies, Betonsohlplatte gem. Statik, Feuchtigkeitssperre gem. DIN,
8 cm Dammung, 5 cm Estrich, 1 cm Belag
Stahlbeton-Fertigdecke gem. Statik, System Filigran

180 mm Mineralwollddmmung, 12,5 mm Gipskartonplatten auf Sparschalung

Satteldach mit Kriippelwalmen, anthrazitfarbene Betondachsteine,
Zinkrinnen und -abldufe, Dachiiberstinde unterseitig aus Kunststoff ca.
50 cm traufseitig und 30 cm giebelseitig

Kunststofftlir mit Sprossen-lso-Verglasung, davor Podest aus Kleingranit
Isolierverglaste, weille Kunststofffenster mit Sprosse, bauseitig
Buche-farbene Holzwabentiiren, Buche-Umfassungszargen

Zum Wohnzimmer mit Ornamentglas

Quadratische, Terrakotta-farbene Bodenfliesen
Gewendelte, offene Holzwangentreppe mit Holzgeldander

Ahnliche Bodenfliesen, etwas kleinformatiger, diagonal verlegt und
ca. 1,90 m hohe weiRe Wandfliesen mit Bordiire

WeiRe Sanitarobjekte: wandhiangendes WC an Unterputzspiilkasten,
Waschtisch mit Einhandarmatur

GrolRe Wohnkiiche mit Essplatz
Gleiche Bodenfliesen wie in der Diele

U-formige Einbaukiiche, Buche-furnierte Oberflichen, mehrere Unter- und
hohe Oberschranke sowie Auszlige, Lichtgalerie Giber einem Fenster, furnierte
Arbeitsplatte mit 1,5-Loch-Nirospiile und Einhandarmatur, BOSCH-
Cerankochfeld und -Backofen, Geschirrspiler, halbhoher Schrank mit
Kihlschrank, helles Fliesenschild, Edelstahldunstesse und BOSCH-Mikrowelle,
Handtuchheizkorper
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Von der Kiiche Ausgangsmoglichkeit nach drauBen tber eine Doppelfliigeltir
Von der Kiiche abgehend Hauswirtschaftsraum und Heizung

Hauswirtschaftsraum Gleiche Bodenfliesen, Arbeitsplatte, darunter befinden sich die E-Gerate und
Stellmoglichkeit fir Waschmaschine und Trockner

Heizung Gasbefeuerte VAILLANT-Brennwerttechnik, ca. 5 Jahre alt

Flachheizkérper mit Thermostaten, im Bad und in der Kiiche Uber
Ricklaufschlangen

Wohn-/Esszimmer Klicklaminat in Dielenoptik

2 Fenster und eine Doppelfliigelterrassentiir
Dachgeschoss
Flur Gleiche Bodenfliesen wie in der Diele

Bad Blau melierte, quadratische Bodenfliesen, deckenhohe weiR/grau melierte
Wandfliesen mit Bordiire

Eckwanne, flache Duschtasse mit Umbau, wandhidngendes WC an
Unterputzspilkasten und Doppelwaschtischanlage mit Unterschranken,
jeweils Einhandarmaturen

Handtuchheizkorper

Decke hell paneelt mit 2 Einbaustrahlern

1 giebelseitiges Fenster und 1 Kunststoff-VELUX-Dachflachenfenster
Schlafzimmer Klick-LaminatfuBboden

Giebelseitig 1 Fenster
Kleines Zimmer Grauliche Schlingenware

Holz-VELUX-Dachflachenfenster

Decke vertafelt
Kinderzimmer 1 LaminatfuBboden in heller Dielenoptik

Giebelseitig 1 Fenster

Kinderzimmer 2 Spiegelbildlich in gleicher Ausstattung wie Kind 1
Zugang Spitzboden Raumspartreppe mit Holzgelander, oben Holzgelander
Spitzboden Dachunterseiten Rigipsplatten-verkleidet und gedammt

Im Firstbereich Einbaustrahler
2 VELUX-Kunststoff-Dachflachenfenster
keine Stehhdhe
Teppichboden
Carport Holzstanderkonstruktion

Zu 3 Seiten geschlossen, auf einer Seite an das Haus angebaut, die anderen
Seiten mit Holzdeckelschalung, Flachdach mit Trapezblecheindeckung,
dahinter Abstellraum
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Abstellraum Fachwerkkonstruktion mit Rotklinker-Ausmauerung, flachgeneigtes Dach mit
Trapezblecheindeckung, Zinkrinnen und -abldufe

3 Fenster und 1 seitliche Kunststofftir zum Garten
Stromanschluss vorhanden

Innen mit Laminat ausgelegt

Decke mit OSB-Platten verkleidet

Lagerraum fiir Fahrrader etc.

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Es handelt sich um ein Einfamilienhaus im typischen Landhausstil fir diese
Bauzeit, das ausreichend Platz bietet fiir einen 4-Personen-Haushalt. Das
Haus hat mittleren Ausstattungsstandard und ist sehr gepflegt, laufend
instandgehalten und ohne wertrelevante Mangel oder Schaden.

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

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Ruhige Wohnlage in einer Sackgasse in einem jiingeren Wohngebiet, das vor
ca. 25 Jahren erschlossen wurde. Die Lage ist kinder- und familienfreundlich
mit infrastrukturell guter Anbindung zur Bahn und Autobahn sowie
liberregionalen Landstrallen. Ortsbezogen kann die Wohnlage als gut
bezeichnet werden.

Objektrisiken Keine festgestellt

Drittverwendung /Marktchancen Familienfreundliche Wohnhé&user dieser Bauart und Altersklasse sind generell
nachgefragt. Auch wenn sich der Immobilienmarkt und die Nachfrage aus
verschiedenen Griinden in letzter Zeit etwas abgeschwacht hat, sollte dieses
Haus eine mittlere bis gute Verkauflichkeit besitzen.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

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

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab 01.01.2022) [1] §6
beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung
stehenden Daten, auszuwéhlen.
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Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.

Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am Grundsticks-
markt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im Regelfall wird der
Bodenwert also ohne Berticksichtigung der auf dem zu bewertenden
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist vorrangig das
Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstliicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Verfahrenswahl Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser kénnen in allen drei Verfahren
bewertet werden. Fir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende
Anzahl zeitnaher Hausverkaufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet
sind hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GrofRRe.

Insbesondere bei Wohnhadusern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil — anders als z.B. bei Eigentumswohnungen — mehr indivi-
duelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hauser unterscheiden sich i.d.R. stark
von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B., ob das
Objekt Gber einen Keller verfliigt oder Nebenanlagen, wie Garagen, Carports,
Schuppen. Weiter ist der Ausstattungsstandard und Modernisierungsgrad
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sowie das Vorhandensein von Mangeln, Schaden und Instandhaltungs-
anstauungen nicht bekannt. Auch die GrundstiicksgroRe spielt eine
wesentliche Rolle, denn gerade bei dlteren Objekten ist der Bodenwert recht
wertbeeinflussend und fuhrt haufig zu grolRen Preisdifferenzen. So fiihren die
vom Gutachterausschuss ausgewerteten Verkdufe aus der Kaufpreis-
sammlung haufig zu keinen verwertbaren Ergebnissen, weil die wertbeein-
flussenden Parameter entweder nicht bekannt oder mit dem Bewertungs-
objekt nicht hinreichend vergleichbar sind. Zudem reicht meistens der Stich-
probenumfang nicht aus, um hieraus einen zuverlassigen und gesicherten
Verkehrswert ableiten zu kénnen.

Das Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses ange-
wendet. In dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der Vorzug
gegeben, weil Einfamilienhduser meistens eigengenutzt werden und das Haus
als frei lieferbar bewertet wird.

14.1. Bodenwertermittiung

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

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

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

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit
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Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert

Gemeinde Horst (Holstein)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis

Gutachterausschuss .
Steinburg

Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB

Bodenrichtwertnummer 044BW034
Bodenrichtwert 330 Euro/m?
Stichtag des 01.01.2024
Bodenrichtwertes

Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 600 m?

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt Uber eine GréRe von 419 m? und die BezugsgréRe fiir den Bodenrichtwert
betrigt 600 m2. Der Bodenwert sinkt im Verhiltnis mit der VergroRerung und steigt mit Verringerung der Flache.
Hierzu hat das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter [3] Untersuchungen durchgefihrt und eine
Umrechnungsformel erarbeitet, die auch vom Gutachterausschuss des Kreises Steinburg angewendet wird.

Modell: nicht GFZ-bereinigt
Quelle: Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter
Formel = 7,492 x 3072

Bodenrichtwert Angepasster Bodenrichtwert

FlIdche BRW BRW/m? Fidche BWO BWO/m?

330 €/ 368 €/m?

Wert eingeben Wert eingeben Wert eingeben angepasster Bodenwert

GroRenangepasster Bodenwert: 368,00 €/m?
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Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 368,00 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 23.10.2025 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp EFH EFH 1,000
Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel kleiner 1,000 bereits berlicksichtigt
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuBenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 368,00 €
3. Ermittlung des Gesamtbhodenwertes bzw. des Bodenwertanteils
Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 419 154.192,00 €
Bodenwert rd. 154.000,00 €

15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung Uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregelt:

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

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

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am malgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern
oder verkirzen.

Die ImmoWertV bildet in der Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) ein Modell zur Ermittlung der Restnutzugsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades.

Bei ModernisierungsmalRnahmen, die langer zuriick liegen, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRBnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zuriick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.
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Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)
e Modernisierung der Fenster und AuRentiiren (2)
e Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
e  Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e Wirmedammung der Aulenwédnde (4)
e Modernisierung von Badern (2)
e Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen (2)
e Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

e 2 -—5Punkte: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
e 6—10 Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

e 11 -17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

e 18-20Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

e  Objektart: Einfamilienhaus

e  Fertigstellung: 1999

e  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
e  Alter zum Stichtag: 26 Jahre

e  Restnutzungsdauer - rechnerisch: 54 Jahre

Modernisierungsgrad®: 2 Punkte (Erneuerung Heizungsanlage 2022)

Modifizierte Restnutzungsdauer: 55 Jahre

16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Horst hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen durchgefiihrt und
veroffentlicht.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024
(GMB 24) marktiibliche Mieten ausgewertet und veroffentlicht. Dort ist der mittlere Mietzins fiir das Amt Horst-
Herzhorn in mittlerer Lage fiir ca. 110 m? groRe Wohnungen angegeben zu 6,50 €/m?.

Bei diesen Wohnungen handelt es sich um Bestandswohnungen. Fiir die Beurteilung der aktuellen markt-
gerechten Mieten sind aber die derzeit am Markt erzielbaren Mieten relevant. Erfahrungsgemal liegen die
aktuellen Mieten auf einem héheren Niveau, weshalb weitere Betrachtungen und Quellen herangezogen werden
mussen.

Verschiedene Internetportale, wie Immoscout24, Immowelt, Immonet, Wohnungsboerse oder wohnpreis.de,
veroffentlichen ausgewertete Angebotspreise fir Mietwohnungen, die einen Anhaltspunkt zum aktuellen
Mietniveau geben.

Bei Wohnungsboerse betragt der Mietpreis fiir 100 m? groBe Wohnungen im Jahr 2024 ca. 10,47 €/m? und 2025
ca. 11,16 €/m2.

4ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen

21
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Bei Immoscout 24 kénnen online im ,Preisatlas” die regionalen quartalsbezogenen Angebotsmieten von
Wohnungen und Wohnhadusern unter Eingabe der Adresse abgerufen werden. Es handelt sich um
durchschnittliche Mieten mit dieser Lagequalitat, jedoch ohne Berlicksichtigung von individuellen Zustands- und
Beschaffenheitsstandards (z.B. Ausstattung, GrundstiicksgroRe, Wohnflache), weshalb diese Angaben zu
Gberprifen und individuell zu wiirdigen sind.

Fir diese Adresse ist die mittlere Angebotsmiete angegeben zu: 10,95 €/m?
Die mittlere kreisweite Angebotsmiete ist angegeben zu: 9,45 €/m?

Diese Mieten spiegeln das derzeitige Mietniveau wider. Aufgrund des Ausbau- und Erhaltungszustandes und der
Art des Objektes wird die Berechnung fiir dieses Wohnhaus mit einem Mietzins angehalten in Hohe von:

11,00 €/m?

16.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewoéhnlich von den regionalen
Gutachterausschissen flir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprasentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundsticksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhéltnisse berticksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zdhlen u.a. die Art des Objektes, die
voraussichtliche Restnutzungsdauer, die Lage und das Entwicklungspotential sowie die Drittverwendungs-
fahigkeit. Der LiZi subsummiert auch das Anlagerisiko, daher ist der LiZi niedriger bei sinkendem Risiko und damit
der Ertragswert hoher (z.B. fiir Einfamilienhauser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hoher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundstlicksmarktbericht
2024 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) nach folgendem Bewertungsmodell abgeleitet:

e Kaufpreise vermieteter Objekte

e Bewirtschaftungskosten 20%

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

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden fir Einfamilienhauser abgeleitet und veroffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 3,4% (RND 45 Jahre - 270 Kauffalle)
Mittelwerte aus 2015 - 2019 zu: 3,6% (RND 45 Jahre - 155 Kauffélle)
Mittelwerte aus 2020 — 2024 zu: 2,8% (RND 45 Jahre — 94 Kauffélle)
und im Jahr 2024 zu: 2,9%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhangigkeit zum Bodenrichtwertniveau veroffentlicht. Fiir dieses Bodenrichtwert-
niveau von ca. 330 €/m? liegen keine Anpassungsfaktoren fir Einfamilienhduser vor. Es wird daher der
Anpassungsfaktor gewahlt, der fiir ein Bodenrichtwertniveau von 250 €/m? angegeben ist, dieser betriagt 0,77.

Gewadbhlter Liegenschaftszinssatz: 2,8%%x0,77=rd.2,2%
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16.3. Barwertfaktor

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

Liegenschaftszinssatz in % 2,20
Restnutzungsdauer in Jahren 55
Barwertfaktor 31,72

16.4. Bewirtschaftungskosten gemaB §32 ImmoWertV

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

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

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

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentliimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Grundsticken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (ber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)®.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)

Verwaltungskosten 359 € jahrlich je Wohngeb&ude bei EFH/ZFH
Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzfldche
Mietausfallwagnis 2% des marktilblich erzielbaren Jahresrohertrages

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

Verbraucherpreisindex fur Deutschland
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16.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Gebiudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Wohnhaus 111 11,00 1.221,00
inkl. Carport
Summen 111 1.221,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 14.652,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit

Instandhalt.kosten 14,00 € /m? 1.554,00 €

Verwaltungskosten 359,00 € Stilick 359,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % 293,04 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 15,06% 2.206,04 €

vorldufiger Jahresreinertrag 12.445,96 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 12.445,96 €

Liegenschaftzinssatz 2,2 %

Bodenwert(anteil) 154.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 3.388,00 €

Gebdudeertragsanteil 9.057,96 €
X Barwertfaktor 31,72 287.318,49 €
+ Bodenwert 154.000,00 €

vorldufiger Ertragswert 441.318,49 €

16.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

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

Verkdufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war haufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhiltnisse auf
dem Grundstlicksmarkt noch nicht ausreichend beriicksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch fiir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundsticksmarktbericht veroffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auBergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.
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17. Sachwertverfahren nach NHK 2010

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

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

Das Gebadude wird gemaR NHK 2010 in eine Geb&dudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Gebaudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundflache (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten vorlaufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors®.
AnschlieRend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstinde des einzelnen Objektes, die vom Ublichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebaudearten und
Standardstufen; hier:

e 1.21-Einfamilienhaus
e freistehend

e nicht unterkellert

e 1-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss

17.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Gebdudeart nach NHK 2010: 1.21 Standardstufe und Wagungsanteil Wagungs{€/m?

Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%]BGF

Aufenwande 1,00 23 231
Dach 1,00 15 151
Fenster und AuRentlren 1,00 11 111
Innenwande und -tiren 1,00 11 111
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 111
FuBboden 1,00 5 50
Sanitareinrichtungen 1,00 9 90
Heizung 1,00 9 90
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 60
Kostenkennwertin €/m? 790 875 1.005 1.215 1.515 100 1.005
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschriankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 1.005

6 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und veréffentlicht
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17.2. Gebaudesachwertermittlung

Gebadudesachwertermittlung Einheit Einfamilienhaus Bemerkungen
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre 55
Alterswertminderung linear in Prozent % 31
ermittelter Kostenkennwert per m? BGF €/m? 1.005
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 3. Qu./2025 Faktor 1,896
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 1.905
Bruttogrundfldche (BGF) m? 168
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m?x BPI) € 320.040
Alterswertminderung linear in Euro € -99.212
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 220.828
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

Carport mit Abstellraum € 5.000
Einbaukiiche € 2.000
Terrassenuberdachung € 2.500
vorlaufiger Gebdaudesachwert € 230.328

17.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuBenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieflich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewachshauser) — pauschal zu: 7.500,00 €

17.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert 154.000,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 230.328,00 €
Zeitwert der AuBenanlagen 7.500,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 391.828,00 €

17.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der Giber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der liber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht berlicksichtigt.
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhdngigkeiten von
Sachwerten zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert
ist der Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Steinburg in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 veroffentlicht.
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Auswertezeitraum 2020 -2024
Bodenwertniveau ca. 255 €/m? (Tabellenendwert)
Sachwertspanne ca. 350.000 —400.000 €
Sachwertfaktorspanne 1,05-1,07

Korrekturfaktor Amt Horst-Herzhorn 1,05

Aktualisierungsfaktor (zuletzt f. 2024) 0,95

Das Bodenwertniveau liegt Gber dem o.g. Tabellenendwert und mit steigendem Bodenwertniveau nimmt der
Sachwert zu, d.h. auch der Sachwertfaktor steigt. Aus diesem Grund wird eine Anpassung mit einem Zuschlag
vorgenommen, der sich an dem tabellierten Bodenwertniveau aus dem Grundstiicksmarktbericht orientiert. Der
Unterschied von einem Bodenwertniveau von 175 €/m? zu 255 €/m? betragt demnach 0,04 Punkte beim selben
vorl. Sachwert. Der Sprung von 255 €/m? zu 330 €/m? weist eine etwa gleiche GroRenordnung auf, weshalb auch
hier ein Zuschlag von 0,04 Punkten gerechtfertigt ist.

Angepasster Sachwertfaktor (1,06 +0,04) x 1,05 x 0,95 =1,10
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
391.828,00 € X 1,10 431.010,80 €

18. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhéltnisse

e Baumangel und Bauschaden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

e  Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

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

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

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang bericksichtigt:
e die Ublichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

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

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten beriicksichtigt,
die notig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten berticksichtigt, die fir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MaRnahmen aufzuwenden wéren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,neu fiir alt“ berlicksichtigt.

Es sind keine wertrelevanten Mangel oder Schaden am Objekt vorhanden, so dass an dieser Stelle kein Abzug
vorzunehmen ist.
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19. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute
Grundstuick, eingetragen im Grundbuch von Horst Blatt 1941, erfolgte
Giber das Sachwert- und das Ertragswertverfahren.

Die Ergebnisse der beiden Verfahren weichen nur gering voneinander
ab und bestatigen die Richtigkeit der Berechnungen.

Wohnhduser dieser Art werden i.d.R. selbstgenutzt, daher ist das
Sachwertverfahren die geeignetste Bewertungsmethode und wird hier
als wertbestimmendes Verfahren angewendet.

Den Verkehrswert schétze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes - gerundet auf 5 Tsd. € - zu: 430.000,00 €

(in Worten: vierhundertdreiigtausend Euro)

Torsten Kihl

Uetersen, 02.12.2025 tk/st
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StichstralRe zum Grundstiick

Westansicht

Nordwestansicht m. Auffahrt
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Carport

Slidostansicht

Rickansicht
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Terrasse mit Uberdachung

Abstellraum hinter Carport

Garten mit Terrasse
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Garten

Separate Terrasse

Kiche
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Dito

Gastherme HWR

Bad
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Dito

Dito

Dito
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Spitzboden



STaarplan mit Yerkenrsintrastrukiur (Uniine-LiZenz rur EXpose-veroTTentiicnung Im LATernet + EiNe Vervieiraltigung ISt gestatiet Dis Zu LU
Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend flir Deutschland vor und wird im Mafstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karta darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kdnnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fiir maximal 6
Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderam
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2025
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Anlage 2:
Flurstiick: 76/29 Gemeinde: Horst (H0|3t8i|"|} Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Flur: 12 Kreis: Steinburg (Flurkarte 1: 1.000)

Gemarkung: Horst E-Mail: Poststelle-

’
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5.962.300
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