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

Das Amtsgericht ltzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 02.04.2024 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemall § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir den im Grundbuch von Brokdorf Blatt
319 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragenen Grundbesitz zu ermitteln.

Das Grundstiick ist bebaut mit einem nicht unterkellerten, 1-geschossigem Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, hergestellt als NORDMARK-Fertighaus. Es wurde 1981 erbaut und verfiigt (iber eine Wohnflache
von ca. 186 m?2. Diese Wohnflidche verteilt sich im Erdgeschoss auf Wohn-/Esszimmer, drei Schlafzimmer,
Kiche, Bad, WC, Diele sowie einen Kellerersatzraum. Im nachtraglich ausgebauten Dachgeschoss befinden sich
zwei Zimmer, Bad und Flur.

Der seitliche Anbau besteht aus einer Garage und einem weiterer Kellerersatzraum.

Das Haus steht nach umfangreicher Rdumung, die durch den bestellten Zwangsverwalter veranlasst wurde, leer
und wurde in diesem Zustand besichtigt. Durch intensive Katzenhaltung befindet sich das gesamte Objekt in
einem weit unterdurchschnittlichen und stark sanierungsbedurftigen Zustand.
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Aktenzeichen 28 K 4/24
Schuldnerin

Zwangsverwalter

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht Itzehoe Grundbuch von Brokdorf Blatt 319
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. der Grundstiicke stiick m?
1 Brokdorf 016 92/10 Gebdude- und Freifliche, Erich- 598
Steiding-StraRe 15

Lage Erich-Steiding-StraRRe 15, 25576 Brokdorf

Eingetragene Eigentliimerin

Bewertungsobjekt Einfamilienhaus mit Garage
Wohnflache ca. 186 m?

Nutzflache Garage m. Abstellraum ca. 37,26 m?
Nutzer Leerstand, zuvor Eigennutzung
Fremdeigentum Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden
Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt
Bewertungsverfahren Ertragswert- und Sachwertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 95.000,00 €
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Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe

Eigentimerin

Auftragsdatum 04.04.2024
Auftragseingang 08.04.2024
Besuchsankiindigung 09.04.2024 fir 23.04.2024

Die betreibende Gldubigerin informierte mich nach Erhalt der
Besuchsankiindigung, dass die Immobilie unter Zwangsverwaltung steht.
Daraufhin wurde der Zwangsverwalter kontaktiert, dieser berichtete von
Rdaumungsarbeiten im Haus und das eine Besichtigung nur sehr
eingeschrankt moglich sei. Die Rdumung wurde abgewartet und es erfolgte
anschlieBend eine Besichtigung, nachdem zuvor der Schliissel beim
Zwangsverwalter abgeholt wurde.

Ortstermin 21.06.2024
Besichtigungsdatum 21.06.2024
Bewertungsstichtag 21.06.2024
Besichtigungsteilnehmer Sachverstandiger Torsten Kihl
Besichtigungsumfang Innen- und AuBenbesichtigung
6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

(1]
(2]
(3]
(4]
(5]
(6]
(7]
(8]

(9]
(10]
(11]
(12]
(13]
(14]
(15]

(16]

(17]

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022

Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06

Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014

Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015

Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)

Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV

Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte

Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013

Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)
Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015

Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung

Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage

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 Grundstlicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumangel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. bericksichtigt
werden. Sind Bauméangel oder Bauschaden offen erkennbar, missen zur weiteren Feststellung von Ursachen
gef. weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstdndige
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 bericksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschatzung 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, ge6ffnet oder untersucht, auch
werden keine Moébel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Gberprift, 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 Gewéahr 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 Brokdorf Blatt 319
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. der Grundstiicke stiick m?

1 Brokdorf 016 92/10 Gebdude- und Freifliche, Erich- 598
Steiding-StraBe 15

Erste Abteilung
Eigentimerin

Zweite Abteilung?®
Eintragungen Keine Eintragungen

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 Nutzungsverhiltnisse

Mieter / Nutzer Zum Bewertungsstichtag Leerstand, zuvor Eigennutzung Eigentiimerin

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 Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
B-Plan Nr. 3 - mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet
e Offene Bauweise

e GRZ0,25

e GFZ0,30

Angaben gemaR vorliegendem Bebauungsplan aus der Bauakte

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

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

Ausbaubeitrage Gemal telefonischer Auskunft des Amtes Wilstermarsch vom 08.04.2024
sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine ErschlieBungsbeitrage gemall §8
Kommunalabgabengesetz riickstandig.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine Offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstiickseigentimer gegeniber 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 Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fiir
Baulasten sind: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 08.04.2024 ist fur
das Grundstlick 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 08.07.2024)
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

Beurteilung

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 (Verdachtsflaichen). 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).

Am 08.04.2024 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 10.04.2024 teilte der Kreis Steinburg, Amt fir Umweltschutz, Untere
Abfallbehorde, schriftlich mit, dass derzeit keine Altablagerungen (z.B.
ehem. Miillplatze) bekannt sind. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist fiir das
Grundstuck kein Altstandort verzeichnet.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis

Dichtheitsprifung

Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebadudeenergiegesetz (GEG) regelt
im Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob Uberhaupt ein gililtiger 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 Gebdude.

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren moéchte, benétigt keinen Energieausweis.

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

Fir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN 1986-30 muss innerhalb
einer bestimmten Frist, entsprechend der Lage innerhalb oder auferhalb
von Wasserschutzgebieten, ein Nachweis Uber die Dichtheit der
Abwasserleitungen und Schachte auf dem Grundstiick erfolgen. Wann
dieser Nachweis zu erbringen ist, liegt an den Landerbestimmungen. Fir
Grundsticke in Wasserschutzgebieten, musste die Untersuchung der
Abwasserleitungen und Schachte bereits bis Ende 2015 erfolgt sein. In
Regionen auRerhalb von Wasserschutzgebieten gilt fir Schleswig-Holstein
eine Frist bis 31.12.2025 - Ausnahme: Wenn die 6ffentlichen Kandle vor Ort
bis Ende 2022 noch nicht saniert sind, gilt eine Frist von 3 Jahren nach Ende
der Sanierungsarbeiten. Diese Regelungen sollen mit der Pressemitteilung
der Landesregierung Schleswig-Holstein vom 01.03.2023 geandert werden.
Die Erstpriifungen von privaten Leitungen sollen kiinftig bis zum Jahr 2040
durchgefiihrt worden sein. Dichtheitsprifungen von Grundsticks-
eigentimern, die bereits vor 2040 eine Dichtheitsprifung haben
durchfiihren lassen, behielten ihre Giltigkeit.



Sachverstandigenbiro Torsten Kiihl GmbH | 10
Verkehrswertermittlung fiir Erich-Steiding-StraRe 15, 25576 Brokdorf

In Wasserschutzgebieten (in den Schutzzonen I, Ill und 1l A) und bei
Grundstiicksentwdasserungsanlagen, die gewerbliches Abwasser ableiten,
bliebe die umgehende Priifung vorgeschrieben. Die Anderungen sollen in
Klrze mit Veroffentlichung im Amtsblatt in Kraft treten.

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

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten
bleiben unberticksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und
Schiachte von Undichtigkeiten und Beschadigungen betroffen sind.
Offensichtlicher  Erneuerungs- und  Reparaturbedarf wird aber
bericksichtigt.

10. Lagemerkmale

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

10.1. GroBraumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Brokdorf, rd. 1.000 Einwohner

Ortsbeschreibung Brokdorf ist eine landlich gepragte Gemeinde, die im Westen des Kreises

Steinburg liegt.

Verkehrsanbindungen Landstralenverbindung Richtung Itzehoe (ca. 15 km) und Wilster (ca. 10
km). Autobahnanschlussstelle Itzehoe-Mitte zur A 23 (Hamburg/Heide) ca.
15 Autominuten entfernt.
Entfernungen m. KFZ Itzehoe ca. 15 km
Wilster ca. 10 km
Gluckstadt ca. 22 km
Hamburg (Innenstadt) ca. 70 km
Hamburg (Flughafen) ca. 66 km
Kiel ca. 65 km
OPNV Buslinienverkehr nach Itzehoe und Wilster. Nachster Bahnhof in Itzehoe mit

Verbindungen nach Hamburg und Westerland.

Wirtschaft Brokdorf ist eine Uberwiegend landlich gepriagte Gemeinde mit wenigen
Handwerks-, Handels- und Dienstleistungsbetrieben. Uberregional bekannt
ist Brokdorf durch das Kernkraftwerk Brokdorf, welches mittlerweile auBer
Betrieb genommen wurde.



10.2. Kleinraumige Lage
Innerortlich

Schulen

Versorgung

Freizeit

Wohnumfeld
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GemeindestraBe im zentralen Ortsteil.

Grundschule in Brokdorf, weiterfiihrende Schulen in Wilster und Itzehoe,
darunter auch Gymnasien.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs im Ort, darunter ein kleiner
Supermarkt. Weitere Bedarfsdeckung in Wilster oder Itzehoe.

TSV Brokdorf mit verschiedenen Sportangeboten., sowie durch den
Elbdeich, der ein beliebtes Ziel fiir Spaziergange und Radtouren ist.

In umliegender Bebauung lGiberwiegend Einfamilienhauser unterschiedlicher
Bauart und Altersklasse.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form

ErschlieBung

Anschlisse
Befestigungen

Umfriedungen

Gartenanlage

Uberwiegend rechteckiges Grundstiick, im nérdlichen Zufahrtsbereich
straBenbegleitender Verlauf.

Das Wohnhaus befindet sich in etwa mittig auf dem Grundstlick, die Zufahrt
erfolgt von Norden. Das nachtraglich verdnderte Garagendach ist
grenzbebaut. Der Garten ist Uberwiegend nach Siiden ausgerichtet.

Die Stralle ist verkehrsberuhigt hergestellt, ca. 5 m breit asphaltiert,
beidseitig verlaufen gepflasterte Gehwege, Stralenbeleuchtung ist
vorhanden

Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon

Weg zum Haus gepflastert. Vor der Garage kleine befestigte Flache.
Buschwerk, riickwartig nicht ersichtlich wegen lippigen Aufwuchses.
Zur StraRe hin abgangiger Jagerzaun mit Pforte

Stark eingewachsen mit hohen Brennnesseln, Blischen, Strauchern - hier hat
sich die Natur das Grundstiick zuriickerobert. Es ist eine vollstindige
gartnerische Neuanlage vorzunehmen.

Alte Weide, Nadelgehodlze und ein Apfelbaum

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen

Baujahr/Baugenehmigungen

Veranderungen

Dieses NORDMARK-Fertighaus ist nicht unterkellert und 1-geschossig
hergestellt. Der Ausbau des Dachgeschosses erfolgte nachtraglich.

16.09.1981 BG Neubau eines Einfamilienhauses
05.10.1983 BG Windfangmauer
21.03.1985 BG Anderung des Garagendaches

Das Dachgeschoss wurde nachtraglich zu Wohnraum ausgebaut. Eine
Baugenehmigung lag hierfir nicht in der behordlichen Bauakte, weshalb es
auch keine Wohnflachenberechnung dafiir gibt. Der Ausbau wird aus
sachverstandiger Sicht als baugenehmigungsfahig angesehen.
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12.1. Flachen und MaRe

Allgemein

Bruttogrundflachen

Wohnflache

Nutzflache
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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 Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven
Dachliberstanden Uberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder Uberdachte
Loggien). Die BGF umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlieRlich
Bekleidungen. Nicht zur BGF gehoéren z.B. Flachen von Spitzbéden und
Kriechkellern. Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender
Berechnungen oder Grundrisse sowie Schnitte.

Wohnfldchen

Fir das Erdgeschoss liegt eine Wohnflichenberechnung aus der
behordlichen Bauakte vor. Von der Richtigkeit der Malle wird ausgegangen,
die Angaben sind plausibel. Der Kellerersatzraum ist ein Abstellraum im EG
und wird gemaR Wohnflachenverordnung der Wohnflache hinzugerechnet.
Fir das nachtraglich ausgebaute Dachgeschoss lagen keine
Flachenberechnungen in der Bauakte vor. Ein Flachenaufmall hat nicht
stattgefunden oder konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Wohnflache
wird daher (berschlagig ermittelt aus der Bruttogrundflaiche (BGF) des
Dachgeschosses. Bei der Wohnflache bleiben Konstruktionsteile, wie AulSen-
und Innenwdnde sowie Treppen unberiicksichtigt, daher wird bei
Wohnhdusern ein ublicher Abschlag in Hohe von 20% von der
Bruttogrundflache vorgenommen (EG-BGF x Faktor 0,8). Im Dachgeschoss
werden zusatzlich die nicht anrechenbaren Flachen unterhalb der
Dachschragen bericksichtigt (DG-BGF x Faktor 0,8 x Faktor 0,6). Es wird
keine Gewdhr Gbernommen fiir die GréRenangabe, die tatsachliche GroRRe
kann im Falle eines Aufmalles von dieser Uberschlagigen Berechnung
abweichen. Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den
nachfolgenden Zahlen und Berechnung nicht jedes Mal gesondert
aufgefihrt wird.

Wohnhaus
Erdgeschoss 12,375 x 8,625

+5,50x 3,125 = 123,92 m?
Dachgeschoss 12,375 x 8,625

+5,50x 3,125

+5,485 x 8,625 = 171,23 m?
BGF gesamt ca. 295,15 m?
Garage 5,485 x 8,625 = 47,31 m?
Erdgeschoss = 104,29 m?
Dachgeschoss 171,23 m?x 0,8 x 0,6 = 82,19 m?
Wohnfldache gesamt - gerundet - 186,00 m?

Garage mit Kellerersatzraum 37,26 m?
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Hinweis

Fassade

Wohnungstrennwénde
Zwischenwéande

Decken

Dach/Dachdeckung

Haustur

Innentiiren

Fenster

Heizung

Erdgeschoss

Flur

Treppe ins DG

Kiiche

Abstellraum

Bad

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 9) aus der behérdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit
wird unterstellt, verdnderte Ausflihrungen werden nur bericksichtigt,
insofern sie augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind
weder gedffnet noch untersucht worden.

Im ganzen Haus sind sehr viele Kratzspuren von Katzen vorhanden, auch
Flecken und ein starker Geruch durch Urin etc. weisen auf eine GbermaRige
Katzenhaltung in diesem Haus hin.

Braunlicher Klinker, grau gefugt

1/2 Stein Verblendung, 13 cm Wandplatten gem. Fertighausverzeichnis 51
12,5 cm Wandplatten

wie vor

Rigips feuerhemmend auf Sparschalung, Holzbalken mit mineralischen
Dammstoffen, Holzschalung, Spanplatten, Belag

38° Walmdach, Holzbalkenkonstruktion

Anthrazitfarbene Betondachsteine, Kunststoffrinnen und -ablaufe,
Dachiiberstande unterseitig holzverschalt, dunkel naturbelassen

Hartholzkassettentiir, seitlich Festelement mit Butzen-Sprossenverglasung.
Davor 2-stufiger Aufgang und Podest belegt mit Granitstein

Dunkle Holzwabentiiren in Holzumfassungszargen

Isolierverglaste Hartholzfenster. Im Wohnzimmer ein feststehendes 3-fach
verglastes Fensterelement sowie Terrassentiir - aus den Scharnieren
gebrochen.

FuBbodenheizung im Erdgeschoss, im Dachgeschoss Flachheizkérper

Eine neue Heizungsanlage und die Warmwasserversorgung missen neu
hergestellt werden.

Beige, rechteckige Bodenfliesen, Treppe ins DG

Offene, dunkle Holzwangentreppe, Seitenwdnde mit bunten
Riemchenklinkern verblendet

Bodenfliesen wie im Flur

Anschlisse vorhanden, keine Einbauten
Anschlieend an die Kiiche

Hier Elektroverteilung

Beige Boden- und deckenhohe Wandfliesen mit floralem Dekor, Decke
holzvertafelt

Braunliche Sanitarelemente, Wanne, zwei Waschtische, Stand-WC mit
Spilkasten und Bidet
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Gaste-WC

Wohn-/Esszimmer

Zimmer hinten links

Dachgeschoss

Schlafzimmer

Zimmer

Bad

Abseite

Abstellraum

Garage
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Bodenfliesen wie im Flur, ca. 1,20 m hohe, beige Wandfliesen, Decke
holzvertéafelt

Braune Sanitdrelemente, Stand-WC mit Spllkasten, Waschtisch mit
Zweihandarmatur

Diagonal verlegte, beige, groRformatige Bodenfliesen

Kamin mit Kassette und geputzter Schiirze, seitlich gemauerte Sitzbank mit
Klinkern belegt

Verbrauchter Teppichboden, Ausgangsmoglichkeit nach draufRen, Decke
holzvertafelt

Aufgequollener LaminatfuBboden, 2 VELUX-Dachflachenfenster - marode
Teppichboden, zwei VELUX Dachflachenfenster

Abseite unterhalb der Dachschragung

Zugang vom groRen Raum, 3 Stufen tiefer gelegen

Dunkle Bodenfliesen, graue Wandteilfliesung

Stand-WC mit Spulkasten, Dusche, Waschtisch mit Saule

Zugang vom Bad, unterhalb der Dachschrdagung
VELUX-Holzdachflachenfenster - blind

Zwischen Wohnhaus und Garage

Braunliche Bodenfliesen, Holzausgangstir, rickwartig Glasbausteinfenster,
Wasseranschluss — vermutlich fliir Waschmaschine o.3.

Innen mit braunlichen Fliesen belegt, Stahlschwingtor

Uberdachung hinter der Garage aus Holzkonstruktion — vollstindig morsch
und abgangig



Sachverstandigenbiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Erich-Steiding-StraRe 15, 25576 Brokdorf

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit

Hausbock /Schwamm

Lagequalitat /Beeintrachtigungen

Objektrisiken

Drittverwendung /Marktchancen

14. Bewertungsgrundlagen

Bewertungsgrundlage

Das Einfamilienhaus ist in seiner Grundsubstanz solide hergestellt, verfiigt
jedoch Uber erhebliche Mangel, Schaden und Instandhaltungsanstauungen.
Insbesondere die intensive Katzenhaltung mit Urin und
Kotverschmutzungen fiihren dazu, dass das Objekt selbst nach vollstandiger
Raumung Uber einen erheblichen Gestank verfligt. Die Erfahrungen haben
gezeigt, dass derartig belastete Wohnhaduser von dem Geruch nur befreit
werden kénnen, wenn sdmtliche Wand-, Decken- und Bodenbelédge entfernt
werden sowie ggf. auch der Estrich und der Wandputz, die Innentiiren sowie
Fenster abgeschliffen werden und das gesamte Elektroschalterprogramm
ausgetauscht wird. Anschliefend hatte das Haus quasi den Stand eines 40
Jahre alten Rohbaus.

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

Das Grundstiick befindet sich in einer GemeindestraRe, verkehrsberuhigt, in
einem gewachsenen Wohngebiet. Die Lagequalitat ist durchschnittlich

Kaufer missen sich auf Sanierungskosten in erheblichem Umfang fiir das
Haus und die Garage mit dem Abstellraum einstellen. AuBerdem ist der
Garten neu anzulegen.

Die Nachfrage nach Einfamilienhdusern in dorflichen Lagen ist derzeit
verhalten. Dieses Objekt ist stark sanierungsbedirftig, was zusatzlich zu
einer verringerten Nachfrage fiihren dirfte. Die Marktchancen werden
daher als unterdurchschnittlich eingestuft.

und Verfahren

Gemdl §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert
(Marktwert) durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen 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
personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV 2021, gultig 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 Bericksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstdande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, auszuwahlen.
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Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Bodenwert

Verfahrenswahl
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Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken 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 Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

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

Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir 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.

Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in
erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen  Geschéaftsverkehr  wertbestimmend sind. Dies gilt
liberwiegend 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.

Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fir ein unbebautes Grundstick 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 Grundstiicks ibereinstimmen.

Einfamilienhduser kénnen in allen drei Verfahren bewertet werden. Fiir
einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl zeitnaher
Hausverkaufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind hinsichtlich
Lage, Alter, Beschaffenheit und GroéRe. Das ist hier nicht der Fall. 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.
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14.1. Bodenwertermittlung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung liber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse 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-, groSen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und beriicksichtigt 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

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stand 01.01.2024

Entwicklungsstufe baureifes Land

Beitrdage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

Zone / Region / StraRe Brokdorf, Erich-Steiding-Strale
Nutzungsart Wohnbauflache

BezugsgroRe 800 m? (gilt nur fiir Einfamilienhauser)
Bodenrichtwert 75,00 €/m?

Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf andere GrundstiicksgroBen3

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt ber eine GréRe von 598 m? und die BezugsgréRe fiir den Bodenrichtwert
betrigt 800 m2. Der Bodenwert sinkt im Verhaltnis mit der VergroRerung und steigt mit Verringerung der
Flache. Hierzu hat das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter [3] Untersuchungen durchgefiihrt 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

Fidche BRW BRW/m? Fldche BWO BWO/m?

75 €/ 82 €/m

Wert eingeben Wert eingeben Wert eingeben angepasster Bodenwert

3 Textquelle: Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg (Stand 31.12.2020)
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Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 82,00 € angepasster BRW

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 21.06.2024 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp EFH EFH 1,000

Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel mittel 1,000
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
Aulenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 82,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 598 49.036,00 €
Bodenwert rd. 49.000,00 €

14.2. Restnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer 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 maligeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung
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 verldangern oder verkiirzen.

Das Bewertungsobjekt wurde 1981 fertiggestellt. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich
rechnerisch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 38 Jahren. Das Wohnhaus ist jedoch seit vielen Jahren
nicht modernisiert worden. Durch die intensive Tierhaltung ist es im jetzigen Zustand praktisch nicht
bewohnbar und es missen zundchst umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten durchgefihrt
werden. Nach Durchfiihrung dieser Arbeiten wird die Restnutzungsdauer angehalten zu rd. 40 Jahren
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15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Brokdorf 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 2023
(GMB 23) marktiibliche Mieten ausgewertet und veréffentlicht. Dort ist der mittlere Mietzins fir 180 m? groRe
Wohnungen im Kreis Wilstermarsch, mittlere Lage angegeben zu 5,35 €/m?.

Aufgrund der aktuellen Marktsituation und unter Berilicksichtigung mietrelevanter Kriterien erfolgt eine
Berechnung in einem vermietbar hergestellten Zustand mit diesem mittleren Mietzins von 5,35 €/m?.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktlblich verzinst werden. Der LiZi wird gewdhnlich von den regionalen
Gutachterausschissen fiir 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 berlicksichtigt, 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. fur Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hoher und
der Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundstlicksmarktbericht
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 veroéffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 3,4% (RND 50 Jahre - 254 Kauffalle)
Mittelwerte aus 2014 - 2023 zu: 3,3% (RND 50 Jahre - 146 Kauffille)
Mittelwerte aus 2019 — 2023 zu: 2,9% (RND 50 Jahre — 92 Kauffalle)
und im Jahr 2023 zu: 2,8%

Wegen des Objektzustandes muss eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes erfolgen. Kaufer gehen ein
Kostenrisiko ein und der Sanierungserfolg mit einer vollstindigen Schaden- und Mangelbeseitigung ist
hinsichtlich der Kosten nicht zu 100% zu bestimmen. Daher wird ein Zuschlag von 1,00 Punkten vorgenommen.
Dieser Wert bezieht sich auf den ermittelten durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz des Jahres 2023.

Angepasster LiZi fir dieses Objekt: 2,8% +1,00=3,8%
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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) / (1,053 * 0,05) = 15,37

Liegenschaftszinssatz in % 3,80
Restnutzungsdauer in Jahren 40
Barwertfaktor 20,40

15.4. Bewirtschaftungskosten gemafB} §32 ImmoWertV

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

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

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

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite 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

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentlimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. 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. Fir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (ber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)*.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)

Verwaltungskosten 345 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei EFH
Instandhaltungskosten 13,50 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

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

Verbraucherpreisindex fur Deutschland
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15.5.  Ertragswertberechnung

Gebiude /Gebiudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Einfamilienhaus 186 5,50 1.023,00
einschl. Garage/Abstellraum
186 1.023,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 12.276,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit
Instandhalt.kosten 13,50 € /m? 2.511,00 €
Verwaltungskosten 345,00 € Stick 345,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 245,52 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 25,26% 3.101,52 €
vorlaufiger Jahresreinertrag 9.174,48 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 9.174,48 €
Liegenschaftzinssatz 3,8 %
Bodenwert(anteil) 49.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 1.862,00 €
Gebaudeertragsanteil 7.312,48 €
X Barwertfaktor 20,40 149.174,59 €
+ Bodenwert 49.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert 198.174,59 €

15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschiaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden Umstande, 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 Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt 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 fir 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 auRergewdhnliche 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 fir 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 Gebdude wird gemafl NHK 2010 in eine Gebdudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten
(Gebdudeartenmix) eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fir die unterschiedlichen Bauteile in
Standardstufen unterteilt und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der
NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundfliche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die
iblichen 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®.
Anschliefend 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
e freistehend

e nicht unterkellert

e 1-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss

16.1.  Ermittlung der Ausstattungsstandards

Die nachstehende Einstufung in die Standardstufen erfolgt unter der Beriicksichtigung der vollstandigen
Sanierung der Innenraume.

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

Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%]BGF

AuRenwéinde 1,00 23 201
Dach 1,00 15 131
Fenster und AuRentiiren 1,00 11 96
Innenwande und -tiren 0,50 0,50 11 103
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 96
FuBboden 0,50 0,50 5 47
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 90
Heizung 1,00 9 90
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 53
Kostenkennwertin €/m? 790 875 1.005 1.215 1.515 100 907
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschriankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 907

5 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und veréffentlicht
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16.2. Gebiudesachwertermittiung

Gebaudesachwertermittlung Einheit Einfamilienhaus Garage und Abstelir.
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 80
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre 40 40
Alterswertminderung linear in Prozent % 50 50
ermittelter Kostenkennwert per m? BGF €/m? 907 485
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 1. Qu./2024 Faktor 1,813 1,813
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 1.644 879
Bruttogrundfl 4che (BGF) m? 295 47
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m?x BPI) € 484.980 41313
Alterswertminderung linear in Euro € -242.490 -20.657
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 242.490 20.656
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

vorlaufige Gebdudesachwerte € 242.490 20.656
vorlaufiger Gebaudesachwert gesamt € 263.146

16.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben flr Anschlisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieBlich kleinerer Nebenanlagen. Das Grundstick ist
stark verwildert und Bedarf einer Neuanlage, daher ist kein Zeitwert
vorhanden.

16.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert 49.000,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 263.146,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen 0,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 312.146,00 €
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16.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der Uber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein kostenorientierter Substanzwert. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt miuissen berlicksichtigt werden. Umfangreiche
Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhangigkeiten von Sachwerten
zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert ist der
Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg
in seinem Immobilienmarktbericht 2023 veroffentlicht.

Einfamilienhduser

Auswertezeitraum 2019-2023
Bodenwertniveau ca. 65 —90 €/m?
Sachwertspanne 300.000 —350.000 €
Sachwertfaktorspanne ca. 0,96 -0,99
Gewahlter Sachwertfaktor 0,97
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
312.146,00 € X 0,97 = 302.781,62 €

17. 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, kdnnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage berlicksichtigt
werden, soweit dies dem (blichen Geschéaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits
berlicksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang bericksichtigt:
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 beriicksichtigt:
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 Zustands werden die Kosten beriicksichtigt, die notig sind, um
das Objekt in einen sanierten Zustand zu versetzen. Wie beschrieben ist das Haus innen zu entkernen und ggf.
missen Kaufer auch den Estrich und den Wandputz entfernen, um den Geruch im Hause vollstandig los zu
werden. Damit entsprache das Haus in etwa einem 40 Jahre alten Rohbau, fir den fir die Fertigstellung die
aktuellen Herstellungskosten aufzuwenden waren.
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Fur einen Rohbau ohne Innenausbauten, d.h. ohne Estrich, Putz, Kiiche, Bdder, Wand-, Decken- und
Bodenbelage sowie Innentiiren und Fenster betragen die Kosten fiir die verbleibenden Ausbauarbeiten ca. 40%
der Gesamtkosten gemaR Preisindizes fiir Neubauten in konventioneller Bauart®. Aus diesem Grund sind die in
der Tabelle im Kap. 16.2 ermittelten Gesamtherstellungskosten fiir das Wohnhaus mit Garage und Abstellraum
als Berechnungsbasis heranzuziehen und hiervon 40% in Ansatz zu bringen. Diese Kosten sind unabdingbar
aufzuwenden fiir die Sanierung zur Herstellung eines bewohnbaren Zustands.

Herstellungskosten gesamt EFH und Garage ca. 526.000 Euro x 40% = 210.000 Euro

Die Kosten kdnnen je nach Qualitdt und Anspruch der Ausflihrung auch schwanken. Eine Gewahr fir die Hohe
der Kosten und den Umfang der baulichen MaRnahmen kann seitens des Sachverstandigen nicht erfolgen. Die
gartnerische Neuanlage der AufRenanlagen bleibt unberiicksichtigt und sollte mit den o.g. Kosten ausreichend
abgedeckt sein.

17.1. Angepasster Ertragswert

vorlaufiger Ertragswert rd. 198.175,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -210.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert -11.825,00 €

17.2. Angepasster Sachwert

vorlaufiger Sachwert rd. 302.782,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -210.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 92.782,00 €

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Brokdorf Blatt 319, erfolgte tber das Sachwert- und
das Ertragswertverfahren.

Den Verkehrswert schatze ich im Sachwertverfahren in Hohe des

Sachwertes unter Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € -
zu: 95.000,00 €

(in Worten: fiinfundneunzigtausend Euro)

F A [

Uetersen

Torsten Kiihl
Uetersen, 18.07.2024 tk/mb

6 Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4,11/2022
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StraBenansicht Nord-West

Pt

" Ansicht Nord, Weg zum Haus

Zufahrt Garage
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Hausseite

Abstellraum
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Dito

Hauseingang
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Flur m. Treppe zum DG

Dito

Kliche
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Elektroverteilung Abstellraum

Podest im Abstellraum

Bad
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19. Gaste-WC

Zimmer EG

Schlafzimmer EG
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Dito, defekte Terrassentiir

DG -Schlafzimmer



Sachverstandigenbiro Torsten Kiihl GmbH | 34
Verkehrswertermittlung fur Erich-Steiding-StraRe 15, 25576 Brokdorf

Dito

Durchfeuchtungen

Schaden Wandbereich
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marode Dachflachenfenster

Zimmer
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Dito

verschmutzter FuRboden

Schiaden Wand/Boden
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Schleswig-Holstein

Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 14.03.2024 Anlage 2
Flurstlick: 92110 Gemeinde: Brokdorf AUSZUg Bus dem
Flur: T Kreis: . Steinburg L!egenschaﬂskataster
Gemarkung: Brokdorf E-Mail: Poststelle- 1:1.000

i 15

Friedhof

5.968.200
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e a4

32.521.700 i
Mafstab: 1:1000 o JP 3 Meter A

Fiir den Mafistab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Mafistabsbalken mafigebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Verdffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(59 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).
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Anlage 3

LAGEPLAN 1.500 Lageplan
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Anlage 5

Berechnung der Wohn-
Betr.. BaumaBnahme: jﬁEub-ﬁlu___ S Bauvorhaben: und Nutzflache, 2 Seiten
Bauherr: _ QR — Baior: BrokdooT
Wohnflachenberechnung
nach Teil IV der Il. Berechnungsverordnung vom 21.1l. 1975
. ) Wohn-und |y b g Gewerbl.*)bzw.
thfr'.) ; Berechnqngsansatz_ﬁq Sc:f:;zﬁl?-le Scr?lafré:me Kiichen Nebenriaume’) \p’\?irtsch.-R. %)
P Anleitungsbeispiel siehe Rickseite Kdchen . me m? m*
Raume Anzahl %)
Erdgeschol
Wohnen/Essen
5,00 x 6,525 g 32,63
Sehiafen
3,805 x 3,40 + 0,63 x 2,77 1 15,02
Bind I
2,72 x 3,40 g 9,25
Bind II
2,77 x 3,97 1 11,00
Hoshen
"3, 2 ¥
3,755 x 2,53 5,50
arl
2,20 x 2,845
’ s 6L 26
ug
1,09 x 1,91 2.08
Diesle
1,63 x 5,10 + 2,97 x 2,774 =
2 i -
((2,80 + 20) x 0,98) 13,61
ﬁellareraatzrﬂum_l
2,56 x 1,945 5194
¥ 87,90 4,50 29,95 ul9y un
Cepmmi: 99,35 gm
Der Planverfasser:

2 19_

~,den -

VI 4/7 (WKA Kiel) 5.76 10000
Zu beziehen durch Schwarz-Druck, Gutenbergstrafie 13, Raisdorf iiber Kiel



Betr:. BaumaBnahme; . : :
. fNeuboyy SR Bauvorhaben: = - . . " . -
Bauherr: ) B t 5 lienhaus
: auort: Ernkﬁﬁ_r_.‘.; —
Wohnflachenberechnung
nach Teil IV der Il. Berechnungsverordnung vom 21.1l. 1975

s g o Wohn- und i 1

Nt ) Berechnungsansitze Schlafriume Swr?h? und — —_— 4 tas_werb:. I}Qb?':v
e Anleitungsbeispiel siehe Rickseite einschl. chia LU gehen 8 enr:zlume} 10560 b
o Kichen m Il m m
Raume Anzahl 2)

Larane

Gl

1o
B W

S80 X 7,945 x

“gllererantzcs

16

BEll

(£

e

Erdgeschol:
Dachgeschof:

Errdgeschof:
Anbgu:

Nutzfliche:

Bruneblttal

VIL4/7 (WHKA Kiel) 5.768 10000

r &

Zu beziehen durch Schwarz-Druck, Gutenbergstrafie 13, Raisdorf iiber Kiel

Wohnflidche: 4

' den P S
I:l_[._,T f

i

19
&1

mamEys

37,26
sEiEgasmmass




Betr: BaumaBnahme: Neubau — Umbau — Anbau Bauvorhaben: 34 Berechnung des

T

Bauherr: S Bauort:

=
- —i
i

Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277/50

mit Anleitungsbeispiel

Unterkellerung: Nichtzutreffendes streichen

(%, %.%. %. % %.0)

Dachausbau: Nichtzutreifendes straichen

(. %, %, 1%, s, 14 0)

Bebaute Flache:

Anlage 6

umbauten Raumes

Vollgeschosse + KellergeschoB

Bel Teilunterkellerung
Vollgeschosse + Sockal DG A

Hauptgebéude Nebengebi

ude

{12,375 x B,625 + 5,50 x 3,925) 2,20
5,485 x 8,625 x 2,50 S

R = 396,550 m|118,270
Bei Teilunterkellerung:
Kellergeschol — Socke! G FB
_____________________________________ =8 = & - 11 Sk s ST SR 1 |
Dachgeschol K+ K
ausgebauter Teil Dt (K-J+ __'Q—l W) =x
(8,35 + 2,63 x 3,11 x 1,23)+
2
(2,135 x 2,63 x 1,23) S
S — S = + 12,606 md |t S
DachgeschoB . " BN .
nicht ausgebauter Teil E%X?{XJX@.—%X /3« l‘-!;I-!‘"'--( 2a+81)+ {5..?1 g)
t 2
- X))
1/3((3,57 x B,625(2L,%5 + 6,875
&
{5550 % 3;57 % 3,125)=12 50¢)) — 4 60,123 | o
2
umbauter Raum im einzelnen = ___ 469,279 m | 118,270 m?
Fur ___ Stiick gleichartige ) Hauseinheiten zusammen = == m? | = m?
umbauter Raum zusammen = 88% 549 m?
) .
davon gewerblicher Teil 2) N o L\
Brunsblittel - den 44, 2, - 1%4q-

Y} Fur jeden verschiedenen Haustyp ein besanderes Formblatt ausfillen. Die
Zusammenstellung verschiedener Berechnun?nn als Anlage beifiigen
2} Den gewerblichen Anteil auf einem zweiten Blalt errechnen und beifigen.

Vil 3/2 (WKA Kiel) 8.76 20000 Zu beziehen durch Sct z-Druck, Raisdorf iiber Kiel, Gutenbergstr.




Anlage 7
Zugang umbauter Raum
nach Anderung

Architekten Heinz Feld - Gerhard Brinkschmidt - 4900 Herford Garagendach
vormals Architekt G. Horst

Anderung des Garagendaches fiir

,  Erich-Steidingstr. 15, 2211 Brokdorf

Zugang umbauter Raum :

8,625 x (5,485 - 0,60/2) X 0,60 = 26,83 cbm

8,625 x 3,57/3 - 10,26 "

8,625 x 1,30 % 3,57/2 = 20,01 "

8,625 x 3,57/2 x 2,70/3 E 13,86 "

Zugang = 70,96 cbm

Brokdorf / Herford, den 26.2.1985

Bauherr :

Architekten :



- i ; NN Anlage 8
EOUVOF\"\QD_@“ ] E.\ r\_gar’f‘“ Lt@ﬁ th_}:&_ Bgr:?:ﬁnung der GFZ und

GRZ
Bauherre : ; o
Bauorts= . BProkdo {
Grund{ LA chenzah Ls
2 Win TRk 4 .
A123.92 m* 8o M = o0.19 GEZ

GesanoPlilacnenzanbl

{/\25-0‘1 m2 + &4 (Au.fi-C-:*r\\:\"‘\r:thBrﬁurﬁr::a +
Treppenrdume in anderen Gescnoen) |
: GbomMm?< = o. 20 GFZ

Fir die Au&pﬂhmn&:_

Bronsbdbhel . 26.08.84



Hinweis Der Vordruck
1st schrelbmaschinen-

gerecht

!

- T

Leulscher Ganengeverlag GmoH

A

SO0 se

: tach

Zeilenschaltung 11

Anlage 9
Anmerkung ! Baubeschreibung (4
. Zutreffendes bitte ankreuzen oder ausfullen Sei
2. Bei mehreran Gebauden (st fur jedes Gebaude eine besondere Baubeschreibung erforderlich. elten)
3. Punkt 17 bis 38 Die Angaben missen mit den Angaben uber die Wand- und Deckenbaustoffe in den fir die Ausfu
gepruﬂen Festigkeitsberechnungen Ubereinstimmen.
Baubeschreibung
(§ 5 BauVorlVO)
(| Bauherr .. _ ) ) -
Lage des Grundstucks b A
@ Ort [ StraBe / Flur / Flurstick =5 e C i ™ ‘%‘"‘ -
- | \ == ’ =
- Debhauvunasplan hNe, s -
' 37 £ e
@ | zum Bauantrag vom 2.0 ,_5‘-'2.3 Pl
Bezeichnung des Bauvorhabens s &S _ S € i
@ (Wie Ziff. |11l und IV des Bauantrages) ‘1"«..3'-._ S\ MO W= X LT Al th )
1O (1
Baugrundstiick AN - i Vo id i i \ {
® Oberflachenbeschaffenheit und AANSOSWNWESENES T AAL) YERIR!
Nutzung e
StraBenbau vorhanden D in Ausfahrung D vorgesehen

Abwasserbeseitigung

vorgesehan als

j vorhanden als E
] Mischsystem
Sammelgrube

Kiérgrube D (abfluBlos)

Trennsystem

Trinkwasserversorgung

Elektrische Versorgung

Anschiu an offentliche
Wasserleitung vorhanden

Brunnen mit oder ohne
Wasserleitung vorhanden

D Regenabwasserkanal

Biologische
Kldranlage

Anschlul an offentliche
Wasserleitung vorgesehen

Brunnen mit oder ohne
Wasserleitung vorgesehen

(Angaben nach DIN 1054
Abschn. 2.1.1 bis 2.1.3)

vorhanden E vorgesehen
@ ] Gasversorgung
vorhanden vorgesehen
.‘ [1
| Baugrund A o e el b o ol i,
®i 2 IMaraoniboslery 0 0

KellerauBenwande, Sockelhohe
uber Gelande

Beschaffenheit und Tragfahigkeit L e B
@ (Angaben nach DIN 1054 Agschn.gd} I ;\)’:EE e 1 |
O

®| Pfahl- bzw. Plattengrundungen » )
| Grundwasserstand
@ Drainageart .

! Gebiude-Rohbau 21 v ¥

| &
| Fundamente Ly e \

| L S 8 I e

| Wand o | ey ,

| Kelleraus o 4U4sE M U Horcie T

| AuBenwande der Geschosse
| Erdgeschol
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe

VErzE O

L)

_’_‘_/2 Stein Verplernd ur
Mlandplaoter '

L Y)Y . A
h‘ o .
1 Y e

o —t

o Yt [

. Obergeschol
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe

Cbergescholb
al Wandaufbau

b) Material und Farbe
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® ®

Dachgeschol} (Giebel, Drempel)
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe

Wohnungstrennwinde
Treppenraumwande,
Brandwinde

® @

Zwischenwande
a) tragende und aussieifende

b) nicht tragende

wie Pos 26 )

®

Decken
(Gesamtkonstruktion einschl.
Fuibodenbelag)

Kellerdecken

®

Unterer AbschluB bzw. FuBboden
bei nicht unterkellerten Raumen

12cm Unterbecon . Statik
Hoem Esrridn LGom Sidanmottéen

Wohnungs(trenn)decken

PvC oder Teppicnborien

Rigips feuernemmend aul Spar-
scRalung Holzbalken mik muner,
Dimmeaialien Holzednalung Span-

Decken tiber Durchfshrten

:l,chHm ‘f‘.";&.wts

Decken unter Durchfahrten

Decken unter nicht ausgebautem
Dachgeschol

Dachschriagen, Decken unter
Spitzboden

Abseitenwande

Dach
Konstruktion

= e Walbmdaoh [

Eindeckung {Material, Farbe)

Fronicfurter Plannen (aniengz!

Treppen
(Ausfuhrung mit Angabe der
Gelanderausbildung)

AuBentreppen

®®

Kellertreppen

GeschoBtreppen

Boden- u. Spitzhodentreppen




\
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Schornsteine
Ausfihrung, Rohrquerschnitte, wirk-
same Hohe (ggfs. Zulassung angeben)

a) Rauchschornsteine
b) Abgasschornsteine

¢) Liftungsanlagen (Wrasen)

mH

Schutz gegen
Grundwasser (DIN 4031 u. a)

ﬁ%em__ :

Feuchtigkeit (DIN 4117)

_-i;mol_m@r Kaltoreurmenan -
£P\f

Holzschaden (DIN 68800 u. a)

h... l"j z:) ES 'l 9

lmﬁhk_\ a'J

o

Karrosion (DIN 1050 u. 4115)

cnutrzanatcich -

Feuer (DIN 4102)

Blitz (Blitzschutzanlage ABB)

Gebaude-Ausbau

Fenster
Material, Konstruktion, Verglasung

Holzlenstec,

Sc::\’“\ VAN r\.q -%- L3¢ ) =t

\ f/ -
ZwWonomraurme
Dren - Kipn-

Treppenraumabschlubtiren

ISsobieral . Qs
)
0 3 . \
Tiren ! IR W =
(Material, Konstruktion, Beschlag) r { 1\ f: | sl = j o= e ll __'\;,_Jrl | ]

a) zum HKellergeschoB
b) zu allgemein zugénglichen Fluren
¢) zum Dachraum

faca

Wohnungsabhschluftiren

=t )r_g_\._r 15 a_hgl D& r“:

Cil Vs

Sanitdre Anlagen

-~ I e
“’.‘::-El._)k =

CIVay

4 LJE;_'ra.

@nzalhl clier WCE-‘.-' Blad—. Dusch- und
aschanlagen, pilen, - 1

innenentloftung u. a.) _ﬁ WCJC‘_{ ﬂt}e( - =] .

1 Dusche
Heizung ) N i Yo e £

teizmgean, Nernneesny | JA 000 WK Cal/ OLDE
MG ‘::.‘-QF(’)UH"} pen \“\Q,\‘ZLU(‘\G

B Buken, i, Tren, | M r:mci(: g Ly FLBDoden

enster, - N4

Be- und Entliftung des

,L K _curu [ T T c;.m-

Heizraumes
. i p
=nEl W |+ um(.x AR N <
Brennstofflagerraume
(Wande, Decken, FuBibaden, Tiren,
Luflung] N A - -
vwie Bhe =S5

———.———-—-—-—-_-® e
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®®

®®

®@®

@ @

Blatt 4

Lagermenge der festen oder

flussigen Brennstoffe in to/l

'—\C)QDL-

Behalteranlage nach DIN

E’ oberirdisch D unterirdisch

Fill- und Entliftungsleitungen
[Querschnitt, Rohrfuhrung)

Eﬂ” ;‘1 [-'C] rzll
=nkl L\;ur‘fé ASH

Sicherung gegen Uberfillen
und Kontrolle gegen
Undichtigkeiten

A o

= 1
Ca— \\'Z\NC’?“}' cenhec

o

Gasanlagen
(Anzahl der Gasgerate,
Gasfeuerstatten, Wasserheizung,
Raumheizer, Nennheizleistung
in Kcal/h)

Abstellraum (Lage, GroBe in m?*)
a) innerhalb der Wohnung

b) auBerhalb der Wohnung

Uff\ v\\t_‘s"‘\t"‘.r OIS )

Gemeinschaftsraume
Waschkiiche(rn), Trockenraum{raume)
Grafe in m2

Abstellraum fir Fahrrader,
Kinderwagen (GréBe in m*)

Gemeinschaftsanlagen
Blockheizung, Fernheizung,
Waschanlagen, Personenaufzug,
Abfallschachte, Millverbrennungs-
anlagen, Garagen

AuBenanlagen (s. Lageplan)
Umwehrungen (Héhe, Bauart)

Strafbeneinfriedigung
Seitliche und hintere
Einfriedigung

Anzah| der Kfz-Stellplatze

Befestigungen der Verkehrs-
flachen wie Wohnwege,
Zugangswege, Stellplatze

e

Anlagen fur Abfalle

- o4

Teppichklopfstangen
Waschepfihle (in Stick),
Spielplatz fur Kinder (in m?)

Beschreibung weiterer baulicher
Anlagen

Betriebsbeschreibung bei
gewerblichen Anlagen

Ort, Datum

Unterschrift

Bitte Extrablatt beifigen

Bitte Extrablatt beifigen

des Bauherrn des Planverfassers/ Bauvorlageberechtigten




Anlage 10
City Basics Brokdorf

CityBasics

25576 Brokdorf , Holst, Erich-Steiding-Str. 15 geoport

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Schleswig-Holstein
Steinburg, Landkreis
130.843 (997)
1.055,00 km?

124 EW/km?2

25576

01061018

Verdffentlichungsiahr; 2022
Berichtsjahr: 2021

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

4.533.529 €
6,50 %
48.200

Verdffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016

1.0 2,0

0.8 1.6

0.6 1,2

04 0.8

0.2 0.4

-0.0 -0,0

34| ——m— i | i 04

04 | ————— — 0.8 —

05 ———8M - -1.2 - = -
08 - — a6 — ———
-1,0 =20

0013 20014 2015 2016 2007 2018 2009 2020 202) 2011 2082 2013 2014 2015 2016
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

-12 — -8
=16 — 2.4 e
-20 3.0
M3 2004 20015 26 2007 2008 2019 2020 2021 2012 013 EI 2015 016 017 018 2020
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezagen)
Trend Legende \l} fallend A Tendenz fallend -3 gleich bleibend A1 Tendenz steigend ’1‘ steigend
Datenquelle

Quelle; Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreatMap-Mitwirkende
Stand: 2024

-CIH-KZ}ED Service GmbH. Es

1. Copyric




