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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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Anlagen

Ortsilibersicht 1:10.000

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Dachgeschoss

Schnitte (2 Seiten)

Berechnung umbauter Raum nach DIN 277/50 (2 Seiten)
Baubeschreibungen (5 Seiten)

City Basics Minsterdorf
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2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 1
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 35
Anzahl der Fotos 26

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

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

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gemaf Beschluss vom 10.01.2025 beauftragt, im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Minsterdorf Blatt 0044 im
Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Grundvermdgen zu ermitteln.

Zu bewerten ist ein 1963 genehmigtes Einfamilienhaus mit einem Anbau von 1976, hergestellt in massiver
Bauweise mit einem Winkelwalmdach. Im Erdgeschoss befindet sich ein groRes Wohnzimmer und ein grolRes
Esszimmer sowie eine Kiiche mit Essplatz, zwei Schlafzimmer, eins davon mit einem Ankleidezimmer, ein grolRes
Bad und ein Gaste-WC sowie Flurbereiche. Das Dachgeschoss ist teilausgebaut, dort befinden sich zwei Zimmer
und ein kleines Duschbad unterhalb der Dachschragung.

Als Nutzflichen stehen der Heizungsraum mit einer angrenzenden groRen Waschkiche, eine Veranda mit
breitem Gartenzugang und einem angrenzenden Gerdteraum sowie eine Garage zur Verflgung.

Das Haus ist leerstehend und eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Der Innenausbau konnte nur durch
die Fenster betrachtet werden und macht insgesamt einen renovierungsbedurftigen Eindruck.
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraBBe 5-7, 25524 ltzehoe
Aktenzeichen 28 K32/34
Schuldner

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht Itzehoe Grundbuch von Minsterdorf Blatt 0044
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?
1 Munsterdorf 003 8/11 Gebaude- und Freiflache, 829
Kleiner Rungenberg 5

Lage Kleiner Rungenberg 5, 25587 Miinsterdorf
Eingetragene Eigentimer 2.1) geb. - Anteil % -
2.21) , geb.
2.22)
in Erbengemeinschaft - Anteil % -
Bewertungsobjekt Grundstiick bebaut mit nicht unterkellertem, 1-geschossigen Einfamilienhaus

mit teilausgebautem Dachgeschoss und Anbau mit Schlafzimmer und Garage
sowie Nebenflache mit Veranda und Abstellraum

Wohnflache ca. 214 m?

Nutzflache ca. Garage 21 m?, Veranda /Abstellraum ca. 44 m?
Nutzer Leerstand

Fremdeigentum Nicht festgestellt

Gewerbebetrieb Nicht festgestellt

Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt

Bewertungsverfahren Sachwertverfahren/Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 250.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraBBe 5-7, 25524 ltzehoe
Eigentumer
Auftragsdatum 13.01.2025
Auftragseingang 16.01.2025
Besuchsankiindigung 21.01.205 far 17.02.2025
Ortstermin 17.02.2025 niemand anwesend - Leerstand
Besichtigungsdatum 17.02.2025
Bewertungsstichtag 17.02.2025
Besichtigungsteilnehmer Sachverstandiger Torsten Kihl
Mitarbeiter
Besichtigungsumfang Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht, daher erfolgt eine Bewertung

nach duRerem Eindruck.

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06

[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012

[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014

[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015

[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten (Loseblattsammlung)
[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)

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

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

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

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

[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
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 Berlicksichtigung von Art und Mal 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 Baumangel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstdandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. berlcksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschdden offen erkennbar, missen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstandige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstandiger Baumadngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur Uberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer bericksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaRnahmen 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 Deckenflichen und dergleichen werden nicht entfernt, ge6ffnet oder untersucht, auch
werden keine Mobel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tlren werden nicht auf ihre Funktionstlichtigkeit Giberprift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Wirmeschutzes,
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 Ubersteigen den Ublichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

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

In diesem Fall hat keine Innenbesichtigung stattgefunden und die Ausstattung kann nur durch Blicke durch die
Fenster beschrieben werden. Eine genaue Beurteilung von Zustand und Einschdtzung von Schaden kann nur
bedingt vorgenommen werden.

Der Zustand der durch Rollladen verdunkelten Rdume und der Rdume im Dachgeschoss ist nicht bekannt.

In dem besonderen Fall, dass keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte, weise ich ausdriicklich
darauf hin, dass das Gutachten in Unkenntnis der Bausubstanz und der inneren Ausstattung und Beschaffenheit
erstellt wird. In diesen Fallen wird in der Bewertung eine durchschnittliche Ausstattung des Objektes unterstellt,
insofern der duflere Eindruck diesen Zustand vermittelt. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung wird vom Sachverstdndigen in der nachfolgenden Bewertung nicht vorgenommen, denn
dieser kénnte nur willkirlich geraten werden und ist der Hohe nach nicht zu begriinden, darauf wird an dieser
Stelle noch einmal ausdricklich hingewiesen. Die Hohe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der
Entscheidung eines jeden Interessenten in dem Zwangsversteigerungsverfahren, der diese Immobilien ersteigern
mochte und das Risiko selbst abschatzen muss.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | ltzehoe Grundbuch von Minsterdorf Blatt 0044
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GréRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Munsterdorf 003 8/11 Gebaude- und Freiflache, 829
Kleiner Rungenberg 5

Erste Abteilung

Eigentimer 2.1) geb - Anteil % -
2.21) , geb.
2.22)
in Erbengemeinschaft - Anteil % -

Zweite Abteilung?

Eintragungen Keine

Dritte Abteilung?
Eintragungen 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

Mieter / Nutzer Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermoglicht — nach dulRerem Eindruck ist
das Objekt unbewohnt.

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Kein B-Plan-Gebiet.

Dieses Grundstlick wird beurteilt nach §34 BauGB. Demnach sind Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortshild darf nicht beeintrachtigt werden.

Angaben gemal Online-Einsicht DigitalerAtlasNord vom 26.03.2025.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

1 Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrage GemaR schriftlicher Auskunft des Amtes Breitenburg, Frau vom
31.03.2025 sind fir das Bewertungsgrundstiick keine Anschlussbeitrage,
ErschlieBungsbeitrdage und Ausbaubeitrdge rickstandig und werden auch
zukunftig nicht fallig.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine Offentlich-rechtliche  Verpflichtung der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung berticksichtigt 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 Eigentiimer).

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

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 07.02.2025 ist fir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

9.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 25.03.2025)
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.

Fiir diese Bewertung wurde keine Auskunft beim Land Schleswig-Holstein -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht - eingeholt. Es wird von einem
belastungsfreien Zustand ausgegangen.
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9.6. Altlasten/Altstandort

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

Beurteilung Am 20.02.2025 teilte der Kreis Steinburg, Amt fiir Umweltschutz, Abteilung
Wasser und Boden schriftlich mit, dass aktuell keine Hinweise auf schadliche
Bodenverdnderungen oder Altlasten vorliegen.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

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

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

Wer als Hauseigentlimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mdchte, bendtigt keinen Energieausweis.

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

Fir das Gebdude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitsprifung 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 unabhdngig von der
Zustandserfassung des Offentlichen Bereiches, ein Nachweis Uber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schachte auf jedem privaten
Grundstick erfolgen muss.

In den Schutzzonen II, Il und I1l A soll die Prifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt fur Entwasserungsanlagen gewerblicher Abwasser, da diese
potenziell gefahrliche Stoffe enthalten.

Das Bewertungsgrundsttick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.
Ob eine Dichtheitspriifung stattgefunden hat, ist mir nicht bekannt.

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten bleiben
unberiicksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schachte von
Undichtigkeiten und Beschadigungen betroffen sind. Offensichtlicher
Erneuerungs- und Reparaturbedarf wird aber beriicksichtigt.
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[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfliisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieRungssituation]

10.1. GroRraumige Lage
Bundesland

Kreis

Ort und Einwohner

Ortsbeschreibung

Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFZ3

OPNV

Wirtschaft

10.2. Kleinraumige Lage
Innerortlich

Schulen

Versorgung

Freizeit

Naherholung
Beeintrachtigungen

Wohnumfeld

Schleswig-Holstein
Steinburg
Minsterdorf, rd. 1.900 Einwohner

Miinsterdorf liegt etwa zwei Kilometer stdlich von Itzehoe an der Stor auf der
Miinsterdorfer Geestinsel und ist ein sogenannter Vorort von Itzehoe. In der
Ndhe verlaufen die Bundesstrallen 5 und 77 sowie die Bundesautobahn 23.
Hamburg ist ca. 50 km entfernt. Das Landschaftsbild ist durch die Stérauen
und deren landwirtschaftlicher Nutzung gepragt.

Autobahnanschlussstelle Itzehoe-Sid zur A 23 (Heide/Hamburg) ca. 3,5 km
entfernt. LandstraRenanbindungen an die B 5, B 77 sowie B 206. Bahnhof in
Itzehoe mit Fernverkehrsverbindung Richtung Hamburg/Westerland.

Iltzehoe (Innenstadt) 4 km
Elmshorn 28 km
Brunsbittel 33 km
HH-Innenstadt/Flughafen 57 km
Kiel 72 km

Busverbindungen nach Itzehoe und umliegende Gemeinden. In ltzehoe ZOB
und Bahnhof mit Regional- und Fernzuganbindung Richtung
Hamburg/Westerland. Kein Anschluss an den Hamburger Verkehrsverbund.

In der Gemeinde gibt es einige Handwerks-, Dienstleistungs- und Einzel-

handelsbetriebe. Das nahe Itzehoe ist ehemaliger Industrie- und
Bundeswehr-standort und ist Sitz einiger groRerer Unternehmen sowie des
Fraunhofer-Institutes flr Siliziumtechnologie und der Gesellschaft fur
Technologie-férderung. Die Hamburger Metropolregion mit zahlreichen

Arbeitsplatzen ist durch die gute Verkehrsanbindung fiir Pendler ideal.

Gemeindestralie als Sackgasse im Ortskernbereich

In Minsterdorf Grundschule, alle weiterfihrenden Schulen in Itzehoe sowie
auch Waldorfschule
Regionales Berufsbildungszentrum Itzehoe

Geringe Bedarfsdeckung im Ort, vielfdltige Einkaufseinrichtungen und
Dienstleistungsbetriebe in Itzehoe mit Stadtzentrum und zahlreichen
Geschaften ca. 4 km entfernt

Munsterdorfer Sportverein (MSV) als Breitensportverein mit Gber 1000
Mitgliedern in verschiedenen Sparten.

Stoérauen fiir Kanutouren sowie Rad- und Wanderwegen und fiir Reitausfliige.
Keine Gberdurchschnittlichen Immissionen festgestellt.

Umliegend Einfamilienh&user dhnlicher Bauart. Ruhige Sackgassenendlage.

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuRenanlagen

Gestalt und Form Unregelmafige Form
StraBenfront ca. 17,5 m, Grundstiicksgrenze siidlich ca. 28,5 m, 6stlich ca. 30
m, westlich ca. 20 m.

Die Garage und die Veranda sind jeweils grenzbebaut.

ErschlieBung Die Strale st Sackgasse wund asphaltiert, im Grundstiicksbereich
Wendehammer.

Anschlisse Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon

Befestigungen Zufahrt und Stellplatz fiir Pkw aus Waschbetonplatten gebandert von roten

Klinkersteinen. Vor dem Hauseingang und Zufahrt zur Garage - Kleingranit.
Gartenterrasse mit kleiner Brunnenanlage, 2 grofRe Terrassenbereiche am
Haus in Betongehwegplatten - gebandert von Klinkersteinen. Die Terrassen
sind Uberdeckt von 2 elektrisch betriebenen Markisen.

Gepflasterte Flachen vermoost und tiberwuchert.

Umfriedungen Knickgeholze, Maschendrahtzaun und Flechtzdune. Zur StraBe hin
gusseiserner weiller Zaun auf einer Mauerkante.

Gartenanlage GrolRe Rasenflache, einige Bilische und Straucher, angelegte Beete,
dauergriine Gewachse, Koniferen — gartnerisch vernachlassigt

Das Grundstiick ist nicht einsehbar, sehr ruhig und hat eine gute Sid- bzw.
Stdwestausrichtung.

12. Gebaudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Nicht unterkellertes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit Uberwiegend
ausgebautem Dachgeschoss in massiver Winkelbauweise

Westlich Erweiterung durch Flachdachanbau mit Schlafzimmer und Garage
nordlich zur StraRe grenzbebaut

Ostseite Erweiterung mit grenzbebautem Nebengebdude mit Veranda und
Abstellraum, ebenfalls mit dem Wohnhaus verbunden.

Baujahr/Baugenehmigungen 09.07.1963 Baugenehmigung Neubau eines Wohnhauses
1965 Fertigstellung
18.10.1974 Baugenehmigung Anbau eines Zimmers u. einer Garage
1976 Anbau an das Einfamilienhaus

Veranderungen Uberdachung einer Terrasse, Nutzung als Veranda mit Abstellraum
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12.1. Fldchen und MaRe

Allgemein Bruttogrundfldchen

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 Giberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachilberstanden
Uberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder tberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlieflich 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 Katasterplanen
Uberschlagig errechnet.

Wohnflachen

Die auf dem DG-Grundriss vermerkten MaRe sind FuBbodenmaRe und die
GroRenangaben berticksichtigen nicht den erforderlichen Flachenabzug
unterhalb der Dachschrdgen. Die Flaichenangaben werden daher mit einem
Ublichen Abzug von 1/3 korrigiert.

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

Wohnflache Erdgeschoss ca. 168,24 m?
Dachgeschoss ca. 69,23 x 2/3 = 46,15 m?
Gesamt ca. 214,39 m?
Nutzflachen Veranda/Abstellraum 44,00 m?
Garage 21,13 m?
Bruttogrundflachen Haupthaus
Erdgeschoss 17,00 x 7,50
+8,50x 4,50
+8,50x 0,50 = 170,00 m?
Dachgeschoss 17,00 x 7,50
+ 8,50 x 4,50
+8,50x 0,50 = 170,00 m?
Gesamt ca. 340,00 m?

Anbau m. Schlafzimmer/Garage
Erdgeschoss 7,65+ 10,42 /2
X 6,50

58,73 m?
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Bauweise
Fundamente

GeschossauRenwdnde

Fassade

Zwischenwande

Decken

Dach/Dachdeckung

Treppe ins Dachgeschoss
Haustur
Ruckwartige Tir v. Flur

Fenster

Innentliren

Heizung

Erdgeschoss

Kiiche

Flur

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

Da eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde, erfolgt nur die
Beschreibung der Rdume, in die man von aufRen durch die Fenster schauen
konnte. Die mit Rollldden verdunkelten Rdaume und die Raume im
Dachgeschoss werden nicht beschrieben.

Massivbauweise

Beton B 120 / Anbau - gem. Statik

17,5 cm KSV, 5 cm Luftschicht, 11,1 cm VMS rot - d= 34 cm

Anbau: Wohnber. d= 36,5 cm KSV 1,8/150 Ill / Garage d= 24 cm 1,8/150 Il
11,5 cm VMZ 1,4/150 rot, 2 x 1,5 Styropor, 17,5 - 24 cm KSL 1,4/150/11
Rotklinker, grau gefugt

Tragende: Anbau - 11,5 - 24 cm KSL 1,4/150 11

Nicht tragende: Wohnhaus - 11,5 cm KSL

Holzbalken mit Einschub (Schlackenwolle), unters. Putz, oben Rauspund
Anbau - Stahlbeton gem. Statik

Walmdach, Holzbalkenkonstruktion, anth. Betondachsteine, Dachiber-
stande ca. 50 c¢cm, unterseitig mit weilen Kunststoffplatten in Holzoptik.
Angebauter Bereich von 1976 mit Pultdach, aufgekeiltes Flachdach mit
Teerpappenabdeckung. Veranda mit Flachdach.

Offene Holzwangentreppe mit Holzgeldnder, Seitenwande Kork
Holztiir, ebenerdiger Zugang
Kunststofftur

Uberwiegend 3ltere, isolierverglaste Holzfenster, z.T. mit Sprossen, seitlich
mehrere Ornamentfenster, Fenster neben Haustir mit Butzenverglasung,
mind. 1 Fenster zur StraRe ist blind, z.T. isolierverglaste Kunststofffenster

WeiRe Stiltliren in Holzumfassungszargen, z.T. mit Lichtausschnitt

Gasheizung, Rippenheizkérper mit Thermostaten

Helle beige Bodenfliesen, beige ca. 1,50 m hohe Wandfliesen mit
Dekoreinsitzen. Altere Einbaukiiche mit 2 Zeilen, dunkle Vollholztiiren und
Blenden, mehrere Unter- und hohe Oberschranke sowie Ausziige, melierte
Arbeitsplatte, Cerankochfeld, Backofen, ein Hochschrank mit Kihlschrank,
Geschirrspliler, Zugang zu kleiner Speisekammer

GroRformatige, helle, quadratische Bodenfliesen diagonal verlegt, hier
Treppe ins Dachgeschoss, Ausgangsmoglichkeit nach draufRen, Zugang zur
Garage
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Gaste-WC GroRformatige, helle Bodenfliesen, ca. 1,60 m hohe, helle Wandfliesen,
wandhangendes WC an Unterputzsplilkasten

Wohn-/Esszimmer Stabchenparkett, Decke holzvertafelt, groRe Fenster mit tiefen Fenster-
banken, gemauerter Kamin mit geschlossener Brennstelle

Schlafzimmer ParkettfulRboden, decke hell verkleidet
Zimmer FuBboden ohne Belag
Dachgeschoss Gem. Grundrisszeichnung befinden sich im Dachgeschoss 2 Zimmer,

Duschbad und Flur.

Garage Elektrisch betriebenes Gliedertor, riickwartig Ausgang zum Garten Uber eine
FH-Tar
Veranda/Abstellraum Nachtréglich hergestellt, Massivbauweise mit einem breiten Schiebetir-

element zur Terrasse, innen Waschbetonplatten, Decke Holz vertéfelt,
sichtbare Balkenlage verglaste Weserwabensteine zur Terrasse,
Stromanschluss vorhanden, Zugang nach vorne zu einem Uberdachten
Bereich

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Das Haus bietet ein groRes Raumangebot und somit Platz auch fiir gréRere
Familien. Der Ausstattungszustand hinsichtlich Wand-, Decken- und
Bodenbeldge, Kiiche und Bad ist liberaltert und nicht mehr zeitgemaR und
muss erneuert werden, ebenso die Fenster.

Hervorzuheben ist die ruhige Wohnlage mit dem blickgeschiitzten Garten und
der sonnigen Ausrichtung.

Hausbock /Schwamm Mangels Innenbesichtigung sind keine Angaben moglich.

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Die Lage am Ende der Sackgasse mit Stidausrichtung kann innerortlich als sehr
gut klassifiziert werden. Im Umfeld befinden sich Gberwiegend Wohnhauser
dhnlicher Bauart.

Objektrisiken Kaufer missen sich auf Renovierungs- und ModernisierungsmaBnahmen
einstellen. AuBerdem konnte das Haus von innen nicht besichtigt werden,
weshalb Mangel, Schaden und Instandhaltungsanstauungen vorhanden sein
kénnten. Dies birgt ein Kostenrisiko.

Drittverwendung /Marktchancen Es handelt sich um ein groRes Einfamilienhaus in ruhiger Wohnlage, das fiir
Familien gut geeignet ist. Hierflir besteht generell Nachfrage, jedoch haben
die Preise in den vergangenen 3 Jahren aufgrund gestiegener Zinsen und
weiterer gednderter Marktbedingungen nachgegeben. Die Verkauflichkeit zu
marktgerechten Konditionen wird aktuell als durchschnittlich eingestuft.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemaR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdéhnliche und
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giltig 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 gewdéhnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstiande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend lGibereinstimmende 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 Malgabe 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 fur die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéaftshausgrundstiicken 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
gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt Giberwiegend
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
vorldufigen  Sachwerts mit einem objektspezifisch  angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundsticksmarkt fur ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundsticks tibereinstimmen.

Verfahrenswahl Einfamilienhduser kénnen in allen drei Verfahren bewertet werden. Fir einen
unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl zeitnaher
Hausverkaufe vorliegen, die fur einen Vergleich geeignet sind hinsichtlich
Lage, Alter, Beschaffenheit und GroRe.

Insbesondere bei Wohnhausern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil — anders als z.B. bei Eigentumswohnungen — mehr
individuelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hauser unterscheiden sich i.d.R.
stark von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B.,
ob das Objekt Uber einen Keller verfiigt oder Nebenanlagen, wie Garagen,
Carports, Schuppen. Weiter st der Ausstattungsstandard und
Modernisierungsgrad sowie das Vorhandensein von Mangeln, Schaden und
Instandhaltungsanstauungen nicht bekannt. Auch die Grundstiicksgrofie
spielt eine wesentliche Rolle, denn gerade bei alteren Objekten ist der
Bodenwert recht wertbeeinflussend und fiihrt haufig zu groRen
Preisdifferenzen. So fiihren die vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Verkdufe aus der Kaufpreissammlung haufig zu keinen verwertbaren
Ergebnissen, weil die wertbeeinflussenden Parameter entweder nicht
bekannt oder mit dem Bewertungsobjekt nicht hinreichend vergleichbar sind.
Zudem reicht meistens der Stichprobenumfang nicht aus, um hieraus einen
zuverlassigen und gesicherten Verkehrswert ableiten zu kénnen.

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

14.1. Bodenwertermittlung

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

Haufiger wird fur die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich tiber veroffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir 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-, gréRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und bericksichtigt werden, dies sind:
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der Entwicklungszustand

die Lage

der Zuschnitt

die GroRe und bauliche Ausnutzung

der ErschlieBungszustand

der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
die Bodenbeschaffenheit

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert

Gemeinde Miinsterdorf
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB
Bodenrichtwertnummer 072BW034

Bodenrichtwert

150 Euro/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes

01.01.2024

Bodenrichtwertkennung
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand

zonal

Baureifes Land

Beitragszustand frei
Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 800 m?

Bemerkungen zur Lagekorrektur

Fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks und die Sidausrichtung von Garten und Terrasse erfolgt ein

sachgerechter Zuschlag von 10% auf den Bodenrichtwert.

17
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Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 150,00 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 17.02.2025 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp EFH EFH 1,000
Lage mittel gut 1,100 siehe Erlduterungen
GroRe / baul. Ausnutzung mittel mittel 1,000
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 165,00 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 829 136.785,00 €
Bodenwert rd. 137.000,00 €

14.2. Restnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Das Einfamilienhaus wurde 1965 fertiggestellt und ist somit 60 Jahre alt. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren ergibt sich rechnerisch eine Restnutzungsdauer von 20 Jahren. 1976 erfolgte der Anbau der Garage und
eines Schlafzimmers. Restnutzungsdauerverlangernde MaRnahmen haben in den letzten Jahrzehnten nach
dulerem Eindruck nicht stattgefunden. Unter Berlicksichtigung des Alters, der Beschaffenheit und des Zustands
schatze ich die Restnutzungsdauer nach sachverstiandigem Ermessen zu: 25 Jahre

Diese kann jedoch nur gewadhrleistet werden, wenn Instandhaltungsmafnahmen und Renovierungen
vorgenommen werden, um einen durchschnittlichen baualtersgerechten Zustand herzustellen. Die Kosten fiir
diese Mallnahmen werden im Kap. 16 — Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — beriicksichtigt.
Unberiicksichtigt bleiben Modernisierungsmallnahmen, die eine Verldngerung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer nach sich ziehen wiirden.
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15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Miunsterdorf und auch benachbarte Regionen haben keinen Mietenspiegel.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023
(GMB 23) marktibliche Mieten ausgewertet und veroffentlicht. Dort ist fir die Amtszugehdérigkeit Breitenburg
der mittlere Mietzins fiir 150 m? groRe Wohnungen angegeben zu 6,15 €/m?,

Mieten fir Einfamilienhduser sind erfahrungsgemaR hoher, aber das Haus ist tiberdurchschnittlich gro und mit
zunehmender GroRBe sinkt erfahrungsgemal etwas der durchschnittliche Mietzins, jedoch ist die Lage bevorzugt.
Zusammenfassend erfolgt die Berechnung auch unter Berlicksichtigung des Ausbau- und Erhaltungszustandes
mit einem Mietzins von 6,00 €/m?2.

Hierin enthalten sind samtliche Nebenflachen einschl. Veranda und Garage.

Die erzielbare Miete richtet sich nach der Lage, GréRe, Beschaffenheit und des Alters des Wohnhauses und gilt
fiir ein mangel- und schadenfreies Objekt, weshalb Kosten fiir Renovierungen zu berticksichtigen sind.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewohnlich von den regionalen
Gutachterausschissen fir Grundstlickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zahlen 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. fir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hoher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fur spezielle Produktions- und Lagerhallen).

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

e Kaufpreise vermieteter Objekte

e  Bewirtschaftungskosten 20%

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

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden fiir Einfamilienhduser abgeleitet und veréffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 3,4% (RND 50 Jahre - 254 Kauffille)
Mittelwerte aus 2019 — 2023 zu: 2,9% (RND 50 Jahre - 92 Kauffille)
und im Jahr 2023 zu: 2,8%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau veréffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 150 €/m? betrigt der Anpassungsfaktor 0,87 bezogen auf den Mittelwert 2019 -
2023.

Angepasster LiZi fir dieses Objekt: 2,9% x 0,87 =rd. 2,5%

Folgende Kriterien sind bei der Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes ausschlaggebend und werden mit
Zuschlagen (negative Auswirkung) und Abschlagen (positive Auswirkung) bedacht:
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15.3. Barwertfaktor

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

Liegenschaftszinssatz in % 2,50
Restnutzungsdauer in Jahren 25
Barwertfaktor 18,42

15.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

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

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentimerseite 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 marktiiblich aufgewendet werden missten.

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

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon

abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (ber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VP1)*.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)

Verwaltungskosten 359 € jahrlich je Wohngebaude bei EFH
Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzfliche
Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

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

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
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15.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Geb&udeteil GréRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Einfamilienhaus 214 6,00 1.284,00
ink. Garage und Nebenflachen
214 1.284,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 15.408,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit
Instandhalt.kosten 14,00 € /m? 2.996,00 €
Verwaltungskosten 359,00 € Stlick 359,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 308,16 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 23,77% 3.663,16 €
vorldufiger Jahresreinertrag 11.744,84 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 11.744,84 €
Liegenschaftzinssatz 2,5 %
Bodenwert(anteil) 137.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 3.425,00 €
Gebaudeertragsanteil 8.319,84 €
x Barwertfaktor 18,42 153.251,45 €
+ Bodenwert 137.000,00 €
vorldufiger Ertragswert 290.251,45 €

15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundstticken im gewc6hnlichen Geschéaftsverkehr (marktlblich) maRgebenden Umstédnde, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Verkdufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war haufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend bertiicksichtigt 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 flir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator flir 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 aulRergewdhnliche 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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16. Sachwertverfahren nach NHK 2010

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

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

Das Gebaude wird gemall NHK 2010 in eine Geb&dudeart oder ggf. in mehrere Gebaudearten (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-Grundfldche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die (blichen 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 berlicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Objektes, die vom Ublichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Geb&dudearten und
Standardstufen; hier:

e 1.21 —Einfamilienhaus
o freistehend

e nicht unterkellert

e 1-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss

e 1.23 - Anbau mit Zimmer und Garage
e nicht unterkellert
e 1-geschossig

e Flach geneigtes Dach

5 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und veréffentlicht
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16.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Gebdudeart nach NHK 2010: 1.21 - EFH Standardstufe und Wagungsanteil Wagungs{€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%)]BGF
AuBenwande 1,00 23 204
Dach 0,50 0,50 15 124
Fenster und Auflentiiren 1,00 11 85
Innenwande und -tiren 0,80 0,20 11 87
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 85
FuBboden 0,80 0,20 5 40
Sanitdreinrichtungen 1,00 69
Heizung 1,00 9 80
Sonstige technische Ausstattung 0,50 0,50 6 50
Kostenkennwertin €/m? 695 770 885 1.065 1.335 100 824
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrdankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 824
ber. Kostenkennwert an dieser Gebdaudeart 100 824

Gebdudeart nach NHK 2010: 1.23 - Anbau

Standardstufe und Wagungsanteil

Wigungs{€/m?

Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%)BGF

AuRenwdnde 1,00 23 212
Dach 1,00 15 138
Fenster und AuBentiren 1,00 11 101
Innenwande und -tiren 1,00 11 101
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 101
FuBbdden 1,00 5 46
Sanitareinrichtungen 0,00 9 0
Heizung 0,50 9 41
Sonstige technische Ausstattung 0,50 0,50 6 52
Kostenkennwert in €/m? 720 800 920 1.105 1.385 100 792
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0 0
bereinigter Kostenkennwert 792

ber. Kostenkennw. an dieser Gebdudeart

100 792
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16.2. Gebadudesachwertermittlung

Gebaudesachwertermittiung Einheit Einfamilienhaus Anbau/Garage
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 80
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre 25 25
Alterswertminderunglinearin Prozent % 69 69
ermittelter Kostenkennwert per m? BGF €/m? 824 792
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010)4. Qu./2024 Faktor 1,847 1,847
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 1.522 1.463
Bruttogrundfliche (BGF) m? 340 59
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m?2x BPI) € 517.480 86.317
Alterswertminderunglinearin Euro € -357.061 -59.559
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 160.419 26.758
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

Veranda € 5.000

Kamin € 500

vorlaufige Gebaudesachwerte € 165.919 26.758
vorlaufiger Gebdudesachwert gesamt € 192.677

16.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fur Anschlisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieBlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewdachshauser) — pauschal zu 5.000,00 €

16.4. Zusammenstellung der vorlaufigen Werte

Bodenwert 137.000,00 €
vorlaufiger Gebdudesachwert 192.677,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen 5.000,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 334.677,00 €
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16.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der Uber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der Uber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht beriicksichtigt.
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 Grundstuicksmarktbericht 2023 veroffentlicht.

Auswertezeitraum 2019 - 2023
Bodenwertniveau ca. 150 €/m?
Sachwertspanne ca. 300.000 - 350.000 €
Sachwertfaktorspanne 1,01-1,04

Der Auswertezeitraum berlicksichtigt zum groRen Teil noch die Zeiten sehr hoher Nachfrage und damit auch
hoher Kaufpreise. Jedoch sind die Preise und die Nachfrage ab ca. Mitte 2022 stark ricklaufig und insbesondere
altere energetisch und technisch modernisierungsbedirftige Hiuser verzeichnen Preisriickschlage von 15-25%.
Dies ist in dem o.g. Sachwertfaktor noch nicht ausreichend beriicksichtigt, weshalb ein angemessener Abzug in
Hohe von 0,15 Punkten vorzunehmen ist.

Gewahlter Sachwertfaktor 1,02-0,15=0,87
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
334.677,00 € X 0,87 291.168,99 €

17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumangel und Bauschaden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschitze

e  Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kdnnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden,
soweit dies dem uUblichen Geschéaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits beriicksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitat 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 Absidtzen 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
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versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten bertiicksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MalRnahmen aufzuwenden waren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,,neu fir alt” berticksichtigt.

Das Haus ist hinsichtlich des von auflen sichtbaren Innenausbaus renovierungsbediirftig und wenig
instandgehalten, aulerdem miissen blinde Fenster ausgetauscht werden.

Der Ausbauzustand ist bereits durch die Wahl der Standardstufe und der Restnutzungsdauer gewirdigt, jedoch
missen Kosten bericksichtigt werden, die einen bewohnbaren oder vermietbaren Zustand gewahrleisten.

Es ist marktgerecht, einen Abzugsbetrag auf der Grundlage der Wohnfldche vorzunehmen in Héhe von 200 €/m?.
WIl. 214 m? x 200 €/m? = rd. 43.000,00 €

Dieser Betrag wird nicht ausreichen, um das Objekt in einen sanierten bzw. modernisierten Zustand zu versetzen,
vielmehr dient er dazu, erforderliche SofortmaRnahmen durchzufihren, um einen durchschnittlichen
baualtersgerechten Instandhaltungszustand herzustellen. Eine vollstdndige Instandsetzung und ein zeitgemaRer
Ausbau verursachen sehr wahrscheinlich erheblich h6here Kosten.

17.1. Verfahrensergebnisse

Ertragswertverfahren

vorlaufiger Ertragswert rd. 290.251,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -43.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 247.251,00 €
Sachwertverfahren

vorlaufiger Sachwert rd. 291.169,00 €
abzlglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -43.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 248.169,00 €

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Miinsterdorf Blatt 44, erfolgte iber das Sachwert- und
das Ertragswertverfahren. Beide Berechnungen fiihren zu einem
ahnlichen Ergebnis, dies bestatigt 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 schatze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes unter Berucksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:
250.000,00 €

(in Worten: zweihundertfiinfzigtausend Euro)

Torsten Kihl

Uetersen, 04.04.2025 tk/kk
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StraRenansicht

Dito

Rickwartige Ansicht
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Westliche Ansicht

Dito mit Veranda

Veranda-Anbau
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Ostliche Seitenansicht

= AuRentir




10.

11.

12.
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Hinter Veranda

Garten

Dito
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Hauseingang

Wohnzimmer

15. Dito
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16. Esszimmer

i Dito

Kiche
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20. Zimmer

21. Flur/Treppe ins DG



22.

23.

24,
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Dito

Gaste WC

Heizungsanlage



25.

26.
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Veranda innen

Marode Fenster
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