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Hinweis
Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstdndlich mit eingeschlossen.
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konnte jedoch nicht durchgetiihrt werden. Insgesamt sind 12 Wohnungen sowie 8 Stellpldtze vorhanden.
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4. Ergebnisiibersicht

Amtsgericht Itzehoe ] Grundbuch von ] Itzehoe l Blatt [ 4806
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
Sude 003 82/17 Gebdude- und Freifliche, 1.836
Dietrich-Bonhoeffer-StraRe 3, 5

Nutzriache ca. VolIKeller mit 2 Kellergaragen (Nicnt vermessen)
Fertiggaragen mit 5 Stellpldtzen (nicht vermessen)

Ein freier Stellplatz (nicht vermessen)

Nutzer Alle Einheiten sind vermietet gemal vorliegender Mieterliste
Fremdeigentum Nicht bekannt

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden

Hausbock/Schwamm Nicht feststellbar

Hinweis Eine Innenbesichtigung von Wohnungen konnte nicht durchgefiihrt werden.
Bewertungsverfahren Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Ertragswertverfahren

Verkehrswert 795.000,00 €
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5. Auftragsdaten -

Besichtigungsdatum 21.04.2026

Bewertungsstichtag 21.04.2026

Besichtigungsteilnehmer Sachverstandiger Torsten Kiihl
Mitarbeiter

Besichtigungsumfang AuBenbesichtigung
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7. Haftung des Sachverstindigen

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

Bei einem Verkehrswertgutachten handeit es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumdngel und
Bauschiden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschaden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstdndige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstdndiger Baumdngel, Bauschidden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur lberschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschatzung anidsslich 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 Gebdudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mébel oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Gberpriift, 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 (2.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kdnnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art iibersteigen den iblichen 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 auszuschlieBen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Mérkte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht iibernommen,

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 Féllen wird ein iiblicher Abschlag - je nach duRerem Eindruck - zwischen 5% und 30% auf
den vorldufigen Verfahrenswert vorgenommen. Dieser pauschale "Risikoabschlag” dient dazu, die verborgenen
Méngel, Schdden und Instandhaltungsanstauungen in nicht zugdnglichen Bereichen und im Gebdudeinneren
auszugleichen. Die Hohe des Sicherheitsabschlages erfolgt in freier Schatzung und ohne Gewahr fiir die Héhe
tatsichlich aufzuwendender Kosten zur Beseitigung etwaiger Mangel, Schdden oder Instandhaltungs-
anstauungen.

6
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe | Grundbuch von | Itzehoe | Blatt I 4806 J
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grile
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

HBetracht.
Dritte Abteilung?
Eintragungen Fiir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs

wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs

ausgegangen.

! Lasten und Beschrinkungen
? Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.2. Verwaltung

Mieter / Nutzer Von der Gldubigerin wurde eine Mieterliste zur Verfigung gestellt. Die
zugehdrigen Mietvertrage liegen nicht vor. Alle 12 Wohneinheiten sowie die
acht Stellplatze des Bewertungsobjekts sind vermietet. Der Jahresrohertrag
(Jahresnettokaltmiete) betrdgt fiir die Wohneinheiten insgesamt 74.499,96 €
und fiir die Stellpldtze 4.704,00 €,

Aus der Mieterliste geht hervor, dass sowohl Indexmietvereinbarungen als

e e LT L T L — T L T L LRy I T

Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.
Angaben gemal Onlineeinsicht www.itzehoe.de vom 21.04.2026.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen
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9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrdge Gemdl schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe, Frau Aschmoneit, vom
31.03.2026 wurden folgende Informationen mitgeteilt:

Es sind keine ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch (§§ 127 ff.) und
Beitrdge gemaR § 8 Kommunalabgabengesetz riickstandig. Nach der Satzung
der Stadt Itzehoe Uber die Erhebung von Beitrdgen fiir den Ausbau von
StraBen, Wegen und Pldtzen in der Fassung des Il. Nachtrages vom
24.09.2018 entstehen zurzeit keine sachlichen Beitragspflichten. Die
Beitragspflicht ist bis auf Weiteres ausgesetzt.

Der Kommunalservice Itzehoe / Bereich Stadtentwdsserung hat mitgeteilt,
dass der Kanalanschlussbeitrag flir das Grundstiick und Hausanschlusskosten
nicht riickstandig sind.

9.3. Baulasten

im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.
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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.

9.6. Altlasten/Altstandort

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

Beurteilung Am 27.03.2026 wurde ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden- und
Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 30.03.2026 teilte der Kreis Steinburg, Amt fir Umweltschutz, Abteilung
Wasser und Boden, schriftlich mit, dass fur die genannte Standortadresse
aktuell keine Hinweise auf schiddliche Bodenverdanderungen 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 zunéchst, ob liberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

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

Wer als Hauseigentimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren méchte, bendtigt keinen Energieausweis.

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

Fiir das Gebdude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitspriifung Fiir Schleswig-Holstein gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
gem. DIN 1986-30 bis zum Jahr 2040, entsprechend der Lage innerhalb oder
auRerhalb von Wasserschutzgebieten und unabhdngig wvon der
Zustandserfassung des &ffentlichen Bereiches, ein Nachweis (iber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schachte auf jedem privaten
Grundstiick erfolgen muss.

In den Schutzzonen I1, Il und 1l A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.
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Gleiches gilt fiir Entwasserungsanlagen gewerblicher Abwadsser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

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
unberiicksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schichte von
Undichtigkeiten und Beschddigungen betroffen sind. Offensichtlicher

Frnauarminoc. nnd Ranaratiirhadarf wird ahar hariirkeirhtiot

Wirtschaft Itzehoe ist enemaliger Industrie- und Bundeswehrstandort und ist Sitz einiger
groRerer Unternehmen sowie des Fraunhofer-Institutes fiir Silizium-
technologie und der Gesellschaft fiir TechnologiefGrderung.

In Itzehoe sind unterschiedliche Handels-, Handwerks- und Dienstleistungs-
unternehmen ansdssig.

i Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
* HVV im Internet unter hvv.de
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10.2. Kleinrdumige Lage

Innerdrtlich Gemeindestralle im westlichen Ortsbereich mit mittlerem
Verkehrsaufkommen. Die Dietrich-Bonhoeffer-StraRe geht wvon der
Lindenstralle, die Teil der B 206 ist, ab.

Schulen Alle allgemeinbildenden Schulen am Ort (z.B. Wolfgang-Borchert-Schule,
Sophie-Scholl-Gymnasium, Waldorfschule, Grundschulen), regionales
Berufsbildungszentrum Itzehoe

Versorgung Vielfiltige Einkaufseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe in Itzehoe,
Stadtzentrum mit Geschdften ca. 3 km entfernt.

Freizeit Sportvereine und Fitnessstudios, Schwimmzentrum mit Hallenbad,
Freizeitpark fir Kinder und Kanufahrten auf der Stor.

Naherholung Stdrauen, Naturpark Aukrug
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12. Gebéudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Mehrfamilienhaus ist vollunterkellert und 2-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt. Pro Geschoss sind 4
Wohnungen, also insgesamt 12 Wohneinheiten vorhanden. Der Anbau wurde
nicht unterkellert und eingeschossig mit Flachdach in Massivbauweise
hergestellt. Bei den Garagen handelt es sich um Fertiggaragen.

Baujahr/Baugenehmigungen 08.07.1960 BG Neubau Mehrfamilienhaus
05.07.1967 BG Neubau einer Reihengarage
22.06.1977 BG Umbau der Bank-Zweigstelle, Anbau eines Vordaches

Veranderungen Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Verdanderungen seit Fertigstellung
bekannt.
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung-

Allgemein Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 12) aus der behdrdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen. Die Richtigkeit wird unterstellt,
veranderte Ausflihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

Angaben gemdR Baubeschreibung

Fundamente 45 /30cm B 80

KellerauBenwande 35 cm aus 2 Schalen KS mit Betonfiillung

GeschossaulRenwinde 11,5 em VMZ 1,8/1,5 in rotem Verblend, 6 cm Luftschicht, 17,5 KDL, 1,5 cm
Putz

Geschossinnenwdnde Tragende: 11,5 cm Kalksandstein

Dachschrdgen 5 cm Holzwolle-Leichtbauplatten, 5 cm mit porenschlieBendem Putz auf der
Dachseite

Dach UngleichmaRiges Satteldach, auf der Gartenseite als Vollgeschoss und zur

StraBe als  Dachgeschoss mit  entsprechender  Dachschrigung,
Holzbalkenkonstruktion, geringe bis keine Dachiiberstinde, dunkle
Betondachsteine, Dachpfannen mit Verstrich, Unterseiten nicht geddmmt,
Attika aus Resoplan-Platten, Kunststoffrinnen und Zinkabldufe — teilweise
undicht

Gauben-Vorderseiten holzverkleidet, Stirnbretter oberhalb der Gauben sind
dunkel verfarbt und schimmelartig

Fenster Isolierverglaste Kunststofffenster

Haustiiren Zwei etwas neuere Alutiiren mit Isolierverglasung, seitlich integriertes
Festelement mit Klingel- und Briefkastenanlage, einfach iiberdacht mit
Kragplatten



Wohnungstiiren
Treppenhaus

Heizung

Loggia

Terrasse und Garten

Keller

FuRboden

Kellerdecke
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Terrazzostufen und -podeste, Metallgeldnder mit Mipolam-Handlauf, Wande
geputzt und hell gestrichen, Belichtung liber durchgehendes Kunststoff-
Fensterband (von 2005), geschossweise Stromzdhler

Olzentralheizung sowie zentraler Warmwasserspeicher (von 1991 — gemaR
Information der Sparkasse Stidholstein)

Betonkragplatte, Metallgeldnder, Verkleidungen

Zu den Erdgeschosswohnungen Nutzung der riickwartigen Garten

Geglédtteter BetonfuRboden

Massiv
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13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Das Mehrfamilienhaus wurde ca. 1960 errichtet, im Jahr 1967 um eine
Garagenzeile mit flinf Stellpldtzen und 1977 durch einen Anbau ergdnzt. Eine
Innenbesichtigung konnte mit Ausnahme des Treppenhauses sowie eines
Teilbereichs des Kellers nicht durchgefiihrt werden. Der bauliche Zustand
kann daher im Wesentlichen nur nach duRerem Eindruck beurteilt werden.
Das Objekt vermittelt insgesamt einen dem Baualter entsprechenden
gepflegten und instandgehaltenen Eindruck und weist keine wesentlichen

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab
01.01.2022) [1] 56 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 Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung
stehenden Daten, auszuwahlen,
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Vergleichswertverfahren Im-Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend {ibereinstimmende Grundstlicksmerkmale 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 priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei

Feiimedrtiinlrnm in Datracht kai danan dar rachhaltin arsianlhara Crtran fir din

der Regel das geeignetste Verfahren. Das Sachwertverfahren, das auf den
Herstellungskasten basiert, ist in diesem Fall ungeeignet, da fiir derartige
Objekte keine Sachwertfaktoren abgeleitet wurden wund eine
Marktanpassung nur ungenau vorgenommen werden konnte. Das
Vergleichswertverfahren lasst sich ebenfalls nicht zuverldssig anwenden, da
bei Mehrfamilienhdusern in der Regel erhebliche Unterschiede in Bezug auf
Lage, Alter, GroRe, Zustand und Beschaffenheit bestehen.



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

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich iiber verdffentlichte 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-, grofRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und beriicksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

o die Lage

o der Zuschnitt

¢ die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
* die Bodenbeschaffenheit
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Erlduterungen zur Bodenwertkorrektur wegen abweichender baulicher Ausnutzung

Zu bewerten ist ein Mehrfamilienhausgrundstiick, weshalb die BezugsgréRe von 600 m? (fiir Einfamilienh&user)
nicht gilt. Vielmehr ist zu priifen, ob das Grundstiick eine gebietstypische Ausnutzung aufweist.

Entscheidend fir die Bodenwertbestimmung von Mehrfamilienhausgrundstiicken ist die bauliche Ausnutzung.
Diese spiegelt sich u.a. wider in der Geschossflichenzahl® (kurz: GFZ). Wenn der Bodenrichtwert eine GFZ-
Bezugsgrofe hat, wird diese als wertrelevante GFZ (WGFZ) bezeichnet. In diesem Fall ist die tatsdchliche
bauliche Ausnutzug des Bewertungsobjekts zu liberpriifen und ggf. eine Anpassung des Bodenrichtwertes
anhand der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten der WertR fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke
vorzunehmen. Wurde keine GFZ von einem Architekten, Bauingenieur o0.d. ermittelt, wird hilfsweise die fiir die
GFZ relevante Geschossfliche des Gebdudes (iber die Wohnfliche oder die Bruttogrundfliche hergeleitet
(siehe Kap. 12.1).

Die Geschossflachenzahl wurde ermittelt zu 0,54. Die bauliche Ausnutzung wird als etwas unterdurchschnittlich
angesehen, denn Mehrfamilienhausgrundstiicke in der Region haben eine GFZ von meistens 0,6 — 0,8. Zur
Umrechnung wir die Kreuztabelle der WertR06 angewendet. Bei einer mittleren gebietstypischen GFZ von 0,7

* §16 Abs. (4) ImmoWertV — Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstucks: Wird beim MaR der baulichen Nutzung auf das
Verhdltnis der Flachen der Geschosse zur Grundsticksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den
planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes MaR wertbeeinflussend, so sind zur Ermittiung dieses MaRes die
Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AuRenmafRen zu
beriicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschasse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel
mehr als 1,40 Meter tUber die Geldndeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung.
Ausgebaute oder ausbaufdhige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem
Umfang beriicksichtigt. Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsriume nicht méglich sind, sind
keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundsticksflache ist die
wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ).
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- UMRECHUNGSKOEFFIZIENTEN :
FOUR DAS WERTVERHALTNIS VON GLEICHARTIGEN GRUNDSTUCKEN
BEI UNTERSCHIEDLICHER BAULICHER NUTZUNG (GFZ : GF2)

Die angegebenen Umrechnungskoe{Tizienten bezichen sich auf Wohnbauland im erschlicBungsbeitragsfreien (ebf) Zustand

'-‘[::-'i;

GFZ Umrechungs- GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechungs-
koeffizient koeflizient koeflizient
11 1,05 1 1,49
12 1,10 22 1,53
13 1,14 23 1,57
04 0,66 1.4 1,19 24 1,61
05 0,72 1.5 1,24
06 0,78 1,6 1,28
0,7 0,84 1,7 1,32
038 0,90 1,8 1,36
09 0,95 1.9 1,41
1,0 1,00 2,0 1,45

UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN GFZ : GFZ

4,00 | 1,09 | 1,18 [ 1,27 | 1,38 | 1,44 | 1,52 | 1,59 | 1,67 | 1,73 (1,80 | 1,88 [ 1,04 [2,00 | 2,06 | 2,14 [ 2.20 | 2,28 | 2,32 | 2,38
062 | 1,00 | 1,08 [ 117 | 1,25 | 1,32 | 1,39 | 1,46 | 1,53 | 1,58 | 1,85 | 1,72 | 1,78 | 1,83 | 1,89 | 1,86 | 2,01 | 2,07 | 2,13 | 2,18
0,85 0,92 | 1,00 | 1,08 | 1,15 | 1,22 | 1,28 | 1,35 | 1,41 | 1,48 | 1,53 | 1,50 | 1,84 | 1,69 | 1,74 | 1,81 | 1,86 | 1,81 | 1,96 | 2,01
0,79 | 0,88 0,93 | 1,00 1,13 | 1,10 | 1,28 | 1,31 | 1,08 | 142 | 1,48 | 1,62 | 1,57 | 1,62 | 1,88 | 1,73 | 1,77 | 1,82 | 1.87
0,73 | 0,80 | 0,87 | 0,03 | 1,06 [ 1,01 [ 1,97 [122 |1.27 [1,32 [ 1,38 [ 142 [ 147 [ 1,51 [1,57 | 1,61 | 1,66 | 1,70 | 1,74 | 1,79
0,69 | 0,76 | 0.82 | 0,88 9,00 | 1,06 | 1.11 | 1,8 | 1.20 | 1.25 | 1,31 | 1,38 | 1,39 | 143 | 148 | 1,59 | 1.67 | 1,61 | 1.68 |
0,86 |0.72 | 0,78 | 0,24 0,05 | 1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,14 | 1,10 | 1,24 | 1,28 | 1,32 | 1,96 | 1,41 | 1,45 | 1,40 | 1,53 | 1.57
0,63 | 0,69 | 0,74 | 0,00 0,80 | 0,95 | 1,00 | 1,05 | 1,09 | 1,13 | 1,18 | 1,22 | 126 | 1,30 | 1,34 | 1,38 | 1,43 | 1,46 | 1.50
0,80 | 0,85 | 0,71 |0.78 0,86 | 0,81 | 0,95 | 1,00 | 1,04 | 1,08 | 1,13 | 1,18 | 1,20 | 1,24 | 1,28 | 1,32 | 1,35 | 1,39 | 1,43
0,58 | 0,63 | 0.68 | 0,74 (0,83 0,88 [ 0,62 | 0,98 | 1,00 | 1,04 | 1,00 | 1,12 | 1,18 | 1,10 | 1,24 | 1,27 | 1,31 | 1,34 | 1.38
0,55 (0,61 | 0,86 | 0,71 0,80 | 0,24 | 0,88 | 0,92 | 0,96 [ 1,00 | 1,04 | 1,08 | 1,11 | 1,14 | 1,18 | 1,22 | 1,25 | 1,20 | 1,32
0,53 | 0,58 | 0,63 | 0,88 0,77 |o81 [085 (089 [082 [096 [1,00 103 108 [1,10 [1.14 [117 [120 1,23 [1.27
0,52 | 0,56 | 0,81 | 0,68 0,74 | 0,78 | 0,82 | 0,86 | 0,89 | 0,93 | 0,97 | 1,00 [ 1,03 | 1,06 | 1.10 | 1,13 | 1,18 | 1,20 | 1.23
~[0.50 [0.55 |0.59 | 0.64 0,72 | 0,78 | 0,80 | 0,83 | 0,86 | 0,90 | 0,04 | 0,97 | 1,00 | 1,03 | 1,07 | 1,70 | 1,13 | 1,16 | 1,19
0,49 |0,53 | 0,57 | 0,62 0,70 0,74 |0,77 | 081 |[084 088 | 001 [094 | 007 | 1,00 | 1,04 [ 1,07 [1,10 1,13 [115 | 1,18
0,47 | 0,51 | 0,55 | 0,60 0,67 [0,71 | 0,74 | 0,78 | 0,81 | 0,84 | 0,88 | 0,91 | 0,94 | 0,98 [ 1,00 | 1,03 | 1,06 | 1,00 | 1,11 | 1,14
0,48 | 0,50 | 0,54 | 0,58 0,66 | 0,69 |0.72 | 0,76 | 0,79 | 0,82 | 0,86 | 0,88 | 0,91 | 0,94 | 0,87 | 1,00 | 1,03 | 1,08 | 1,08 [ 1,11
044 | 0.48 | 0,52 | 0.58 0,54 | 0,67 | 0,70 | 0,74 | 0,77 | 0,80 | 0,83 | 0,86 | 0,89 | 0,91 | 0,95 | 0,67 | 1,00 | 1,03 | 1,08 | 1,08
0,43 | 047 | 051 | 0,55 062065 (080 (072|075 |078 |081 |084 |086 |089 082|095 097 [1,00]1,03]1.05
081|084 |07 |0,70 0,73 | 0,78 | 0,79 | 0,82 [0,84 | 0,87 [0,90 | 0,82 | 0,95 | 0,97 | 1,00 [ 1,03 |
082

042 | 0,46 | 0,50 U.SL i 0,54 90 | 0.
041045 | 0,48 0,52 0.59 0,65 {068 |0,71 0,74 | 0,77 |0,80 | 0,82 | 0,34 | 0,88 | 0,80 | 0,93 | 0,95 | 0,98 | 1,00

3
B

SEEEEEEEE

FECEEEEEEEEEEEEEE

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen.

Vergicichspreis von 200, €/m? bei zulfssiger Geschossflichenzahl (GFZ) 0,8 ist vorhanden. Gesucht wird der Wert fiir ein
gleichartiges Grundstock mit zullissiger GFZ 1,2.

Umrechnungskoe fiizient fur GFZ 1,2=1,10
Umrechnungskoeffizient fir GFZ 0,8 =09

200, €@ x L0 =g, 244.- €
09



Objekttyp MEH MEH LU
Lage mittel mittel 1,00

GroRe [ baul. Ausnutzung mittel |geringer 0,90 siehe Erlduterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,00

Entwicklungsstufe baureif baureif 1,00

AuRenbereich nein nein 1,00

Ammanaccbnr Badamunt auf Dichtuwartarandlama aannE

Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung 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 verldngern
oder verkiirzen.

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

Bei ModernisierungsmaRnahmen, die ldnger zuriick liegen, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRBnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zurlick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verldngerung der Restnutzungsdauer.
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‘Medernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

* Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung (4)
* Modernisierung der Fenster und AuRentiiren (2)
s Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
= Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e Wirmedammung der AuBenwande (4)
» Modernisierung von Badern (2)
*  Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen (2)
* Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

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

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

e 18— 20 Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

* Objektart: Mehrfamilienhaus

* Fertigstellung: 1960

s Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
* Alter zum Stichtag: 66 Jahre

e  Restnutzungsdauer - rechnerisch: 14 Jahre

* Modernisierungsgrad®: 0 Punkte

* Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Die rechnerische Restnutzungsdauer betrdgt 14 lahre. Unter Beriicksichtigung des Zustandes und der
Beschaffenheit des Objektes erscheint es jedoch nicht sachgerecht, ausschlieRlich die rechnerische
Restnutzungsdauer zugrunde zu legen. Es wird daher von einer etwas verldngerten Restnutzungsdauer
ausgegangen von: 20 Jahren

5 immoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satzl) — Modell zur Ermittiung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen
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16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Itzehoe hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen durchgefihrt und
verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025
(GMB 2025) marktiibliche Mieten ausgewertet und verdffentlicht. Dort ist in Itzehoe, mittlere Lage,
Gebiudezustand mittel, der mittlere Mietzins fiir 50 m? groRe Wohnungen angegeben zu 7,75 €/m? und fiir 70
m? groRe Wohnungen zu 7,05 m®.

Das Mehrfamilienhaus mit insgesamt 12 Wohneinheiten sowie 8 Stellpldtzen ist vollstindig vermietet. Der
Jahresrohertrag aus den Wohnungsmieten betragt insgesamt 74.499,96 € und fiir die Stellpldtze ergibt sich ein
Jahresrohertrag von 4.704,00 €.

Bei einer Gesamtwohnfliche von 778 m? entspricht dies einer durchschnittlichen Miete von rd. 7,98 €/m?. Diese

el QOULaLIILSIauladuiiuiIa 1 nacia .JLCIIIIJUIE QL B JTHICH WU UL LR O R TL L S MU U Rl s
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau verdffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von 110 €/m? betrédgt der Anpassungsfaktor 0,98 bezogen auf den Mittelwert 2021 - 2025.

Angepasster LiZi fir dieses Objekt: 4,2%x1,02=rd. 4,3 %

Es sind keine auRergewdhnlichen Einflussfaktoren bekannt, weshalb der Liegenschaftszinssatz ohne Zu- und
Abschldge angehalten werden kann. Die weitere Berechnung erfolgt daher mit einem marktgerechten
liegenschaftszinssatz in Héhe von: 4.3 %.

23
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16.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhangigkeit 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 = (1,05* - 1} / (1,05* * 0,05) = 15,37

Liegenschaftszinssatz in % 4,30
Restnutzungsdauer in Jahren 20
Barwertfaktor 13,24

16.4. 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 gehdren

Mietausfallwagnis 2% des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages

7 Zur Vermeidung von Wertspringen soll eine j[Shrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten

Verbraucherpreisindex fir Deutschland
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16.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Gebiudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m? | gesamt €/mtl.
Mehrfamilienhaus 778 7,98 6.208,33
Stellplatze pauschal 392,00
778 6.600,33

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 79.203,96 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit

Liegenschaftszinssatz ein Indikator tiir die Nachtrage und das Entwickiungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere aulfergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere

Marktanpassung zu erfolgen braucht.
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17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

» Besondere Ertragsverhaltnisse

s Baumadngel und Bauschaden

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

alshaldigen Freilegung anstehen

* Bodenverunreinigungen

# Bodenschdtze

e  Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kénnen diese durch geeignete Zu- und Abschldge berlicksichtigt werden,
soweit dies dem iiblichen Geschéftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits beriicksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:

- Al | mmm simed WMlmbmem bms Crssasharaiimmoalitie diiesh Aia URkaA Aar in Aneats anhrearhtan

vorldufiger Ertragswert rd. _ 882.807,00 €
abziiglich 10% vom vorl. Ertragswert rd. -88.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 794.807,00 €
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18. Verkehrswert (Marktwert) .

Die Wertermittlung flir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Itzehoe Blatt 4806, erfolgte (iber das
Ertragswertverfahren.

Den Verkehrswert schitze ich im Ertragswertverfahren in Héhe des
Ertragswertes unter Berlcksichtigung  von besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:

795.000

(in Worten: siebenhundertfiinfundneunzigtausend Euro)

Torsten Kihl

Uetersen, 02.06.2026 tk/ps









Loggien, Terrassen u. Garten
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Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz filr Exposé-Verbffentlichung im Internet + Eine Varvielfiltigung Ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent, Er enthélt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte llegt flischendeckend fir Deutschiand vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen dar Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffantlicht werden fiir maximal &
Monate, sofern die enthaitenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und In anderem
Kontext verwendet werden,

Datenguelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04311951 vom 02.06.2026 auf www.geoport.de: ein Service
O0rQe0 | der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright ® by on-geo® & Geoport® 2026



Auszug aus dem M—
Liege nschaftskataster Vermessung und G:J;n%srirn;tﬁ;r:

Schleswig-Holstein

L'sgenschaftskarte 1:1000

32.532.700 32.532.800
N
MaBstab: 1:1000 ‘et - ¥ Meter
) Filr den Mafsiab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte MaRstabsbalken maRgebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Verdffentlichung und Waitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung dta{;9 Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sch!aswlu-ﬂoiatein oder zum eigenen Gebrauch

armaasiinas- Und Katasteraesatr in der iewsils aeltenden Fassunal













































2015 20016 2007 20018 2015 2020 2021 2022 2023 |J 2013 20014 2015 016 2017 2018 2020 2021

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (krelsbezogen)

Trend Legende Y fallend N  Tendenz fallend = gleich bleibend A Tendenz steigend D steigend

Datenguelle =
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Vardffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument,

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04311951 vom 02.06.2026 auf www.geoport.de: ein Service
m'g?.?_., der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright & by on-geo® & Geoport® 2026



