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Hinweis
Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Sémtliche anderen Geschlechter sind selbstversténdlich mit eingeschlossen.
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1. Anlagen

1.  Ortsibersicht 1:10.000

2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
3.  Langer Peter 52-54, Grundriss Kellergeschoss

4.  Grundriss Erdgeschoss

5.  Grundriss Obergeschoss

6. Grundriss Dachgeschoss

7. Schnitt

8. Langer Peter 54, Wohnungszusammenlegung v. 1977 - Grundriss Obergeschoss
9. Ansicht

10. Baubeschreibung

11. Eckenerweg 30, Grundriss Keller- und Erdgeschoss

12. Grundriss Ober- und Dachgeschoss

13. Berechnung der Wohn- und Nutzflachen (3 Seiten)

14. Berechnung des umbauten Raumes (2 Seiten)

15. Baubeschreibung (3 Seiten)

16. City Basics Itzehoe

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 1
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 31
Anzahl der Fotos 18

3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

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

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 10.03.2026 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fur das im Grundbuch von Itzehoe Blatt 2464
im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Grundvermdgen zu ermitteln.

Das Grundstiick ist bebaut mit zwei Mehrfamilienhausern, die im Jahr 1949 errichtet wurden. Das Gebaude mit
der Adresse Langer Peter 52-54 wurde voll unterkellert, 2-geschossig mit teilausgebautem Dachgeschoss
hergestellt und verfiigt (iber 2 Hauseingdnge. Im Jahr 1977 wurde im Hauseingang 54 die Mittelwohnung des
Obergeschosses aufgegeben, und die Raumlichkeiten anteilig der rechten und linken Wohnung zugeschlagen. Im
Erd- und Obergeschoss jeweils zwei Wohnungen, im Dachgeschoss eine Wohnung - insgesamt sind 10
Wohnungen im Gebdude. Die Wohnungen sind zwischen 44,50 und 75,50 m? groR. Im Keller befinden sich
Mieterkeller sowie gemeinschaftlich genutzte Raumlichkeiten wie Waschkiiche und Fahrradabstellraum, auch
auf dem Dachboden sind Abstellrdume sowie ein gemeinschaftlicher Trockenboden vorhanden.

Das Mehrfamilienhaus Eckenerweg 30 wurde voll unterkellert, 2-geschossig mit teilausgebautem Dachgeschoss
erstellt. In diesem Haus befinden sich im Erd- sowie Obergeschoss jeweils zwei Wohnungen, im Dachgeschoss
eine Wohnung — insgesamt fiinf Wohneinheiten. Die Wohnungen verfiigen iiber 44,5 = 61 m* Wohnfliche, im
Kellergeschoss sind Mieterkeller sowie gemeinschaftlich genutzte Rdume fiir Waschmaschinen und Fahrrader,
auch im Dachgeschoss sind weitere Abstellrdume sowie ein gemeinschaftlicher Trockenboden vorhanden.

Eine Innenbesichtigung der Gebdude konnte nicht durchgefiihrt werden. Alle Angaben wurden den mir
vorliegenden und zur Verfiigung gesteliten Unterlagen entnommen, deren Richtigkeit unterstellt wird.
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Amtsgericht Itzehoe, BergstraBe 5-7, 25524 Itzehoe
28 K 40/25

Sparkasse Stdholstein

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht 1 Itzehoe ] Grundbuch von I ltzehoe | Blatt 1 2464
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Klosterhof 004 523/30 Gebdude- und Freifliche 2.575
Eckenerweg 30

Langer Peter 52,54

Lage
Eingetragene Eigentlimerin

Bewertungsobjekt

Wohnflache ca.
Nutzflache ca.

Nutzer

Fremdeigentum
Gewerbebetrieb
Hausbock/Schwamm

Bewertungsverfahren

Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

Eckenerweg 30/Langer Peter 52-54, 25524 |tzehoe

Grundstiick bebaut mit einem wvoll unterkellerten, 2-geschossigen
Mehrfamilienhaus mit teilausgebautem Dachgeschoss mit 10 Wohnungen
sowie einem voll unterkellerten, 2-geschossigen Mehrfamilienhaus mit
teilausgebautem Dachgeschoss mit 5 Wohnungen

847,19 m? (gemdll Mieterliste v. 12.02.2026)
Kellergeschosse, Treppenhduser, Dachbodden

Eckener Weg 30, 2. OG links — Leerstand (gemaR Mieterliste)
Restliche Wohneinheiten vermietet

Nicht bekannt

Nicht vorhanden

Nicht feststellbar

Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren

675.000,00 £
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, Bergstralle 5-7, 25524 Itzehoe
Auftragsdatum 13.03.2026

Auftragseingang 18.03.2026

Besuchsankiindigung 26.03.2026 fiir 21.04.2026
Besichtigzungsdatum 21.04.2026

6.

(1]
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(4]

(51
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(7]
(8]
(2]
(10]
(11]
[12]

(13]
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nach duRerem Eindruck.

Literatur, Richtlinien und Verordnungen

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022

Anwendungshinweise zur ImmoWertV - ImmoWertA

Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammliung)

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

Bodenrichtwertkartei, Grundstiicks- und immobilienmarktberichte und Kaufpreissammiungen der
zustdndigen Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
Baugesetzbuch - BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag)

Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Landesbauordnungen der jeweiligenLander
Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung

Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag

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

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.

5



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 6
Verkehrswertermittlung flir Eckenerweg 30/Langer Peter 52-54, 25524 Itzehoe

7. Haftung des Sachverstandigen

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

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

Auch die Gefdhrdungsabschatzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle Manahmen 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 Deckenflichen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mé&bel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- 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. Ashest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art lbersteigen den (blichen Umfang einer
Woertermittlung flir 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 Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht iibernommen.

In dem besonderen Fall, dass keine Innenbesichtigung durchgefihrt werden konnte, weise ich ausdriicklich
darauf hin, dass das Gutachten in Unkenntnis der Bausubstanz und der inneren Ausstattung und Beschaffenheit
erstellt wird. In diesen Fallen wird ein {iblicher Abschlag - je nach duBerem Eindruck - zwischen 5% und 30% auf
den vorldufigen Verfahrenswert vorgenommen. Dieser pauschale "Risikoabschlag" dient dazu, die verborgenen
Mangel, Schaden und Instandhaltungsanstauungen in nicht zugdnglichen Bereichen und im Gebdudeinneren
auszugleichen. Die Héhe des Sicherheitsabschlages erfolgt in freier Schdtzung und ohne Gewihr fiir die Héhe
tatsdchlich aufzuwendender Kosten zur Beseitigung etwaiger Mangel, Schaden oder Instandhaltungs-
anstauungen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

rAmBgericht | itzehoe | Grundbuchvon | itzehoe Blatt 2468 |
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?
1 Klosterhof 004 523/30 Gebdude- und Freifliche 2.575
Eckenerweg 30
Langer Peter 52,54

Erste Abteilun
Eigentlimer

Zweite Abteilung*
Eintragungen Lfd. Nr.3z2uBV 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
40/25); eingetragen am 25.02.2026.

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemal eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auBer

Betracht.

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.

8.2. Verwaltung

WEG-Verwaltung

8.3. Miet- und Nutzungsverhiéltnisse

Mieter / Nutzer Von der Glaubigerin wurde eine Mieterliste zur Verfiigung gestellt. Die Inhalte
bestehender Vertragsverhiltnisse werden nicht wiedergegeben. Die
Richtigkeit der Angaben der Mietaufstellung werden unterstellt.
Mietvertragliche Vereinbarungen und Mietbedingungen, sind ausschlielich
den Original-Mietvertrigen und deren evtl. Nachtrigen zu entnehmen. Ob
Nebenabreden, Mieterhdhungen, Mietkiirzungen oder mietvertragliche
Anpassungen und Verdnderungen vorgenommen worden sind, ist mir u. U.
nicht bekannt.

1 Lasten und Beschrankungen
* Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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Jahresnettomiete gesamt: Eckener Weg 30
4 Wohnungen 1.545,18 € x 12 Monate = 18.542,16 €

Die Wohnung im Dachgeschoss ist gemdR der vorliegenden Mieterliste
derzeit unvermietet. Daher wird fiir Bewertungszwecke ein
durchschnittlicher Mietzins angesetzt, der auf den Mieten der ubrigen
Einheiten basiert:

1 Wohnung 267,00 € x 12 Monate = 3.204,00 €
summe 21.746,16 €

Langer Peter 52-54
10 Wohnungen 4.108,71 € x 12 Monate = 49.304,52 €

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbaufldche

Kein B-Plan-Gebiet.

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

Angaben gemaR online Einsicht Planportal Stadt Itzehoe vom 27.04.2026.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrige Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe, ., vom
27.03.2026 sind flr das Bewertungsgrundstiick keine ErschlieBungsbeitrdge
gemdl §8 Kommunalabgabengesetz riickstandig.

AuBerdem teilte der Kommunalservice /Bereich Stadtentwdsserung mit, dass
der Kanalanschlussbeitrag fiir das o0.g. Grundstiick abgegolten und
Hausanschlusskosten nicht riickstandig sind.

9.3. Baulasten

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



Baulastenauskunft

9.4. Denkmalschutz

Allgemein

Einstufung
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Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusdtzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen

Rechtsnachfolger (neue Eigentlimer).

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: Abstandsflichenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-

baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

GemdR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe vom 31.03.2026 ist fir das

Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

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

offentlichen Interesse liegt.

Das Verzeichnis der Baudenkmdler in Schleswig-Holstein wurde online
eingesehen am 27.04.2026, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal

im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsfldchen

Allgemein

Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein fihrt 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

Beurteilung

Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schaddliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
kénnten (Verdachtsflachen). 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 (BBodSchVv).

Am 27.03.2026 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-

und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 30.03.2026 teilte der Kreis Steinburg, Amt fiir Umweltschutz Abteilung
Wasser und Boden schriftlich mit, dass derzeit keine Altablagerungen (z.B.
ehem. Miillplatze) bekannt sind. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist fiir das

rindctiirl koin Altctandart varrairhnot

9
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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 zundchst, 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 Gebdude.

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

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

Fiir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

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

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

Gleiches gilt fiir Entwésserungsanlagen gewerblicher Abwésser, da diese
potenziell gefidhrliche Stoffe enthalten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten bleiben
unberiicksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schdchte von
Undichtigkeiten und Beschddigungen betroffen sind. Offensichtlicher
Erneuerungs- und Reparaturbedarf wird aber beriicksichtigt.

10. Lagemerkmale

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

10.1. GrofBrdaumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Itzehoe, rd. 32.300 Einwohner

Ortsbeschreibung Itzehoe ist Kreisstadt des Landkreises Steinburg und liegt im Slidwesten von

Schleswig-Holstein zwischen Hamburg und Heide. Hamburg ist ca. 50 km und
die Elbe knapp 20 km entfernt. Durch Itzehoe flieRt die Stér, dem
norddstlichsten Zufluss der Elbe. Das Landschaftsbild ist durch die Stérauen
und deren landwirtschaftlicher Nutzung gepragt sowie durch den norddstlich
der Stadt gelegenen Naturpark Aukrug.

Die gute Infrastruktur und die Lage im nordwestlichen Grenzbereich der
Metropolregion Hamburg machen die Stadt attraktiv.



Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFZ*

OPNV

Wirtschaft

10.2. Kleinrdumige Lage

Innerértlich

Schulen

Versorgung

Freizeit

Naherholung

Umfeld

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH

Verkehrswertermittlung fiir Eckenerweg 30/Langer Peter 52-54, 25524 Itzehoe

Autobahnanschlussstellen zur A 23 (Heide/Hamburg) wenige Kilometer
entfernt. LandstraRenanbindung an die B 5, B 77 sowie B 206. Bahnhof mit
Fernverkehrsverbindung Richtung Hamburg/Westerland in ca. 500 m
Entfernung.

Elmshorn 25 km
Pinneberg 35 km
Brunsbiittel 32 km
Heide 55 km
HH-(Innenstadt/Flughafen) 55 km

Itzehoe ist nicht an den Hamburger Verkehrsverbund angeschlossen, sondern
wird von der Nord-Ostsee-Bahn und der Regionalbahn SH angefahren.
Bushaltestelle in der Stralle Langer Peter.

Itzehoe ist ehemaliger Industrie- und Bundeswehrstandort und ist Sitz einiger
groRerer Unternehmen sowie des Fraunhofer-Institutes fir Silizium-
technologie und der Gesellschaft fiir Technologieforderung.

Die StraRe Langer Peter ist Teilstlick der B 206 und OrtsdurchgangsstraRe
Richtung Kellinghusen. Der Eckernerweg ist Gemeindestrae und Sackgasse.

Alle allgemeinbildenden Schulen am Ort, teilweise in der Nahe (z.B. Grund-
schulen, Wolfgang-Borchert-Schule, Sophie-Scholl-Gymnasium, Waldorf-
schule,). Regionales Berufsbildungszentrum Itzehoe.

Fir den taglichen Bedarl fuBldufig erreichbar, vielfaltige Einkaufsein-
richtungen und Dienstleistungsbetriebe im Stadtzentrum ca. 500 m entfernt.

Sportvereine und Fitnessstudios, Schwimmzentrum mit Hallenbad, Freizeit-
park fiir Kinder und Kanufahrten auf der Stér.

Stérauen, Naturpark Aukrug wenige Kilometer entfernt.
Gemengelage aus Mehrfamilienhdusern sowie Gewerbebetrieben, ggi.

Parktreff. In der StraRe Eckenerweg liberwiegend Einfamilien- und kleine
Mehrfamilienhduser.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form

ErschlieRung

Eckgrundstiick Langer Peter/Eckenerweg

Die Bebauungen erfolgten zum einen mit einem Mehrfamilienhaus mit zwei
Eingdngen und 10 Wohnungen zur Strale Langer Peter. Zur Strafle
Eckenerweg kleineres Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen.

Die StraRe Langer Peter ist ca. 7 m breit asphaltiert, beidseitig verlaufen
gepflasterte Geh- und Fahrradwege. Die Strae hat ganztdgig reges
Verkehrsaufkommen.

7 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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Anschliisse

Befestigungen

Umfriedungen

AuBenanlage
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Die StraRe Langer Peter ist ca. 8 m breit und asphaltiert, sie ist als Allee
hergestellt mit Laubbdumen und Grinstreifen zwischen Gehweg und
Fahrbahn, StraRenbeleuchtung ist vorhanden. Die StraBe Eckenerweg ist ca.
4 m breit asphaltiert Zone 30 und EinbahnstraRe, einseitig verlduft ein
Gehweg.

Entwésserung, Wasser, Strom, Telefon
Mehrere erdbefestigte Pkw-Stellplatze.
Weg um das Haus und zu den Hauseingdngen graue Betongehwegplatten.

Zufahrt von der StraRe Langer Peter auf der linken Seite 3 Pkw-Stellpldtze,
zwei weitere Pkw stehen abgemeldet auf dem Grundstiick.

Maschendrahtzaun, zur Strale keine Umfriedung

GroRe Griinflachen, riickwartig mit alten, hohen Birken, einigen Biischen und
Strduchern sowie dauergriinen Gewdchsen und Beeten in den
Hausbereichen. Am Grundstiicksende groRer Waschetrockenplatz.

12. Geb&udebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen

Baujahr/Baugenehmigungen

12.1. Flachen und MaRe

Allgemein

Die zwei Mehrfamilienhduser sind vollunterkellert, 2-geschossig mit
teilausgebauten Dachgeschossen hergestellt.

Im Haus Langer Peter 52-54 zwei Hauseingdnge mit 10 Wohnungen, im Haus
Eckenerweg ein Eingang mit 5 Wohnungen.

17.09.1949 BG Neubau 2 Mehrfamilienhduser
24.08.1977 BG Umbau von 3 Wohnungen in 2 Wohnungen,
Langer Peter 54

Bruttogrundfldchen

Die Bruttogrundfliche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktlblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle iiberdeckten und allseits in
voller Héhe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hihe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstidnden
iberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder (iberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaBe der Bauteile einschlieflich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdren z.B. Fldchen von Spitzbdden und Kriechkellern.

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

Wohnfldchen

Fiir diese drei Mehrfamilienhaus liegen Wohnflachenberechnungen sowie
Flichenangaben aus der Mieteraufstellung vor. Ein erneutes Aufmafl hat
nicht stattgefunden. Von der Richtigkeit der MaRRe wird ausgegangen, die
Angaben sind plausibel. Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei
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Bruttogrundfldchen

Wohnflichen

Nutzflichen

Wertrelevante Geschossfldche

Geschossflache

Wertrelevante GFZ
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den nachfolgenden Zahlen und Berechnung nicht jedes Mal gesondert
aufgefihrt wird.

Langer Peter 52-54

Kellergeschoss 35,49 x 8,85 = 314,09 m?
Erdgeschoss 35,49 x 8,85 = 314,09 m?
Obergeschoss 35,49 x 8,85 = 314,09 m*
Dachgeschoss 35,49 x 8,85 = 314,09 m*
BGF gesamt ca. 1.256,35 m?

Eckener Weg 30

Kellergeschoss 17,05 x 8,58 = 146,29 m?
Erdgeschoss 17,05 x 8,58 — 146,29 m?
Obergeschoss 17,05 x 8,58 = 146,29 m?
Dachgeschoss 17,05 x 8,58 = 146,29 m?
BGF gesamt ca. 585,16 m?
Langer Peter 52-54 562,03 m*
Eckener Weg 30 285,16 m?
WFL gesamt ca. 847,19 m*
Treppenhduser

Keller

Teilbereich Dachboden

Die Wohnhduser verfligen (ber jeweils zwei Vollgeschosse und
teilausgebaute Dachgeschosse.

Wohnfliche 847,19 m? ./. 0,78

1.086,14 m?

1.086,14 m*./. 2.575 m? Grdst.gréfe 0,42

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Hinweis

Sockelhohe liber Gelande ca.

Fassade

Die Angaben wurden den Baubeschreibungen (Anlagen 10 und 15) aus der
behérdlichen Bauakte auszugsweise entnommen. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet noch untersucht
worden.

Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden
60 cm in gleichem Stein
Roter Backstein

Im Gebdude Eckenerweg teilweise diagonale Rissbildung im Mauerwerk
oberhalb der Fenster



Sachverstidndigenbiiro Torsten Kithl GmbH | 14
Verkehrswertermittlung flr Eckenerweg 30/Langer Peter 52-54, 25524 Itzehoe

AuRenwinde Das AuRenmauerwerk wird mit roten Vormauersteinen verblendet und
gefugt und mit einer 6 cm starken Luftschicht hinter der 1/2 Stein starken
Verblendung versehen, Der 23 cm starke tragende Wandteil des
AuRenmauerwerkes sowie das tragende Innen und % Stein starken
Zwischenwiande werden in Kalksandsteinen hergestelit.

Zwischenwande Fiir die 6 cm starken Zwischen- und Leichtwdnde werden beton- oder
Schlackenbetonplatten in Zementmdértel vermauert verwendet.

Kellerwdnde Die Umfassungswénde des Kellergeschosses werden ohne Luftschicht massiv
35 cm stark in Kalksandsteinen errichtet.

Decken Hohlsteindecke

Dach/Dachdeckung Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, braunliche Betondachsteine, keine
Dachiiberstande, Zinkrinnen und -abldufe

Mehrere kleine Flachdachdachgauben mit Zementfaserschindeln verkleidet
Fenster Rundum isolierverglaste, weilie Kunststofffenster dlteren Datums
Haustiiren Kunststofftliiren mit Ornamentglaseinsatz

AuRen freistehende Briefkastenanlage, Klingel ohne Gegensprechanlage

KellerauReneingdnge Kunststofftir mit Ornamentverglasung, Abgang aus Betonstufen, oben
Metallgeldnder

Kellerfenster Einfachverglaste Metallfenster mit Gittervorsatz

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschidtzung

Zustand und Beschaffenheit Die Mehrfamilienh&user sind ca. 76 Jahre alt. Eine Innenbesichtigung konnte
nicht durchgefiihrt werden. Der bauliche Zustand kann daher im
Wesentlichen nur nach duBerem Eindruck beurteilt werden. Das Objekt
vermittelt insgesamt einen dem Baualter entsprechenden gepflegten und
instandgehaltenen Eindruck und weist keine wesentlichen sichtbaren Mangel
oder Schdden auf.

Hausbock /Schwamm Das Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden, sodass eine
Beurteilung hinsichtlich eines moglichen Befalls mit Holzschddlingen oder
Hausschwamm nicht maglich ist.

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen Im Umfeld befinden sich (berwiegend Wohnhduser, aber auch
Geschossbauten. Es handelt sich um eine gewachsene Wohngegend ohne
besondere Auffilligkeiten. Es wurden keine (iberdurchschnittlichen
Immissionen festgestellt. Die Lage an der Durchgangsstrale kann als einfach
bis mittel bewertet werden.

Objektrisiken Es sind keine liberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Die Nachfrage hat sich wahrend der letzten 3 Jahre deutlich abgeschwécht
was zu Preisabschlagen fiihrte. Der Grund sind die allgemeinen
Marktbedingungen (z.B. Anstieg der Hypothekenzinsen, unsichere
geopolitische und wirtschaftliche Gesamtsituation, technische und
energetische Bestimmungen), die sich gedndert haben. ledoch werden
kleinere Anlageobjekte zur Kapitalanlage nach wie vor verduBert. Die
Verkduflichkeit wird als durchschnittlich beurteilt.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemiR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und
personliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, auszuwéhlen.

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
Grundstlicken 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 tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

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

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

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschdtzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhniichen Geschiftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt Giberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem  objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wire. Im
Regelfall wird der Bodenwert also chne 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 Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks (ibereinstimmen.

Verfahrenswahl Mehrfamilienhduser kénnen in allen drei Verfahren bewertet werden. Fir
einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl zeitnaher
Hausverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind hinsichtlich
Lage, Alter, Beschaffenheit und GréRe. Das ist hier nicht der Fall. Das
Sachwertverfahren ist ein herstellungskostenbezogenes Verfahren, weshalb
der ermittelte Sachwert marktangepasst werden muss. Es liegen hierfiir
jedoch keine Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses mangels
Datenmaterials vor, weshalb dieses Verfahren hier ausscheidet. Das
Ertragswertverfahren ist ein renditeorientiertes Verfahren, das bei
Mehrfamilienhdusern ebenfalls angewendet wird. Hier sind insgesamt 15
Wohnungen vorhanden, von denen zum Bewertungsstichtag 14 vermietet
waren. In dieser Wertermittlung wird dem Ertragswertverfahren der Vorzug
gegeben, weil vermietete Objekte meistens an Kapitalanleger verkauft
werden und dieses Verfahren das zuverldssigste Wertermittlungsverfahren
darstellt.

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung iiber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse flir 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
verlasslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich (iber veroffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustindigen Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte [9] regelmdRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und verdffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammiung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, grofRen- und nutzungsbezogen.

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

» der Entwicklungszustand

s die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

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

Erlduterungen zur Bodenwertkorrektur wegen abweichender baulicher Ausnutzung

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

Entscheidend fiir die Bodenwertbestimmung von Mehrfamilienhausgrundstiicken ist die bauliche Ausnutzung.
Diese spiegelt sich u.a. wider in der Geschossflichenzahl® (kurz: GFZ). Wenn der Bodenrichtwert eine GFZ-
BezugsgroRe hat, wird diese als wertrelevante GFZ (WGFZ) bezeichnet. In diesem Fall ist die tatsdchliche
bauliche Ausnutzug des Bewertungsobjekts zu tberprifen und ggf. eine Anpassung des Bodenrichtwertes
anhand der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten der WertR fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke
vorzunehmen. Wurde keine GFZ von einem Architekten, Bauingenieur o0.3. ermittelt, wird hilfsweise die fiir die
GFZ relevante Geschossfliche des Gebdudes (iber die Wohnfliche oder die Bruttogrundfliche hergeleitet
(siehe Kap. 12.1).

Die Geschossflichenzahl wurde ermittelt zu 0,42. 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
betrdgt der Umrechnungskoeffizient: 0,79

4§16 Abs. (4) ImmoWerty — Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks: Wird beim MaR der baulichen Nutzung auf das
Verhiltnis der Flichen der Geschosse zur Grundstiicksfliche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den
planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses MaRes die
Fldchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AuBenmaBen zu
beriicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel
mehr als 1,40 Meter lber die Gelindeoberfliche hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung.
Ausgebaute oder ausbaufihige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fliche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem
Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind
keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhdltnis der Flichen der oberirdischen Geschosse zur Grundstiicksflache ist die
wertrelevante Geschossfldchenzahl (WGFZ).
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UMRECHUNGSKOEFFIZIENTEN

TEiB nac WAIEOTUCBUKL TUIS A /ALl Al EIALABTIACL (201 MRS TI VT
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186 | 0,69 0,72 | 0.76 | 0.79 | 0,82 | 0,85 | 0.88 | 0,81 | 0,94 | 0.97 | 1,00 | 1,03 | 1,08 | 1,08 | 1.11
0,64 | 0,67 [0,70 | 0,74 | 0,77 | 0,80 | 0,83 | 0,86 | 0,89 | 0,01 | 0,95 | 0,97 | 1,00 | 1,03 | 1,05 | 1,08
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R
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EEEER

Vergleichspreis von 200, €/m? bei zulassiger Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8 ist vorhanden. Gesucht wird der Wert flir ein
gleichartiges Grundstilck mit zullissiger GFZ 1,2.

Umrechnungskoeffizient fir GFZ 1,2 = 1,10
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4. ARILET, TJE3AIIILT UIlTU RESLUIWLZUMNIBa>UauTi

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

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

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

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen 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 Ermittiung der Restnutzugsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstdndige Einschdtzung des Modernisierungsgrades.

Bei ModernisierungsmaRnahmen, die linger zuriick liegen, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRnahmen, die ldnger als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zuriick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verldngerung der Restnutzungsdauer.
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Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):
s  Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddammung (4)
¢  Modernisierung der Fenster und AuBentiiren (2)
s  Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
*  Modernisierung der Heizungsanlage (2)
»  Warmeddmmung der AuBenwiande (4)
* Modernisierung von Bddern (2)
*  Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen (2)
o Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

s 2-5Punkte; Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
# 6-10 Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

s 18 - 20 Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

e  Objektart: Mehrfamilienhaus

s  Fertigstellung: 1949

s  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
=  Alter zum Stichtag: 77 lahre

e  Restnutzungsdauer - rechnerisch: 3 Jahre
Das Geb&dude hat seine rechnerische Gesamtnutzungsdauer nahezu erreicht.

Abweichend von der rechnerischen Restnutzugsdauer wird auf Grund des vorgefundenen Zustands und der
Beschaffenheit sowie des duReren Eindrucks eine modifizierte Restnutzungsdauer sachverstandig geschatzt und
angehalten zu: 15 Jahren

16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

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

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

Die 2 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 15 Wohneinheiten waren zum Bewertungsstichtag — bis auf eine
Wohnung - vollstdndig vermietet. Der Jahresrohertrag aus den Wohnungsmieten betrdgt insgesamt 71.050,68 €
Bei einer Gesamtwohnflache von rd. 847 m? entspricht dies einer durchschnittlichen Miete von rd. 6,70 €/mZ.

Die tatsdchlichen Mieteinnahmen liegen etwas unterhalb der o.g. Mieten, jedoch sind sie angesichts der
Bauweise und des Alters der Gebaude angemessen.
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16.2. Lliegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von-Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewdhnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprasentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhdltnisse beriicksichtigt, 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 héher (z.B. flr Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der Lizi héher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

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

e Kaufpreise vermieteter Objekte

s Bewirtschaftungskosten 20%

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

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden fiir Mehrfamilienhduser abgeleitet und verdffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 5,8 % (RND 40 Jahre - 268 Kauffille)
Mittelwerte aus 2015 - 2019 zu: 5,7 % (RND 40 Jahre - 235 Kauffélle)
Mittelwerte aus 2020 — 2024 zu: 4,2 % (RND 40 Jahre - 153 Kauffalle)
und im Jahr 2024 zu: 4,5%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau verdffentlicht. Flir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von 160 €/m? betrdgt der Anpassungsfaktor 0,98 bezogen auf den Mittelwert 2021 - 2025.

Angepasster LiZi flr dieses Objekt: 4,2%x098=rd. 4,1%

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 Hohe von: 4,1 %.

16.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielfdltiger) 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 % 4,10

Restnutzungsdauer in Jahren 15
Barwertfaktor 11,04
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16.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

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

die Verwaltungskosten,

die Instandhaltungskosten,

das Mietausfallwagnis und

s die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks 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 langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden miuissten.

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

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

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

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)

Verwaltungskosten 367 € jahrlich je Wohnung
Instandhaltungskosten 14,40 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

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

Verbraucherprelsindex flir Deutschland
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16.5. Ertragswertberechnung

Gebdude /Gebdudeteil GréRe in m* Nettomiete €/m*| gesamt €/mtl.
2 Mehrfamilienhduser 847 5.920,89
mit 15 Wohnungen
847 5.920,89
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 71.050,68 €
nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten: _ Einheit |
Instandhalt.kosten 14,40 !E_fm’ | 12.196,80 €
Verwaltungskosten 367,00 € / 15 Stlick _ 5.505,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % . 1.421,01 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 26,91% 19.122,81 €
vorldufiger Jahresreinertrag 51.927,87 €
.[. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 5192787 €
| vorlautiger Ertragswert 751.438,42 |

16.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden Umstinde, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen 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 Wertverhdltnisse 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 fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht 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 aulergewdchnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezagen 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) zdhlen gemaR ImmoWertV &8 Abs. 3 [1]
u.a.

e Besondere Ertragsverhadltnisse

 Baumdngel und Bauschdden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

= Bodenschatze

s  Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

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

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

Eine Innenbesichtigung der Wohnungen konnte nicht erfolgen. Vor diesem Hintergrund ist es nicht mdglich,
objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Innenbereich zu erfassen oder zu bewerten. Etwaige besondere
Ausstattungsmerkmale, der tatsdchliche Erhaltungszustand sowie durchgefiihrte oder unterlassene
Modernisierungsmalnahmen im Inneren der Mehrfamilienhduser konnten daher nicht berticksichtigt werden.
Fiir diese Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten sowie fir eventuelle Méangel und Schaden innerhalb der
Wohnungen wird ein pauschaler Abschlag vorgenommen in Héhe von 10% auf den vorlaufigen Verfahrenswert
(siehe Erlduterungen Kap. 7).

17.1. Verfahrensergebnis

Ertragswertverfahren

vorldufiger Ertragswert rd. 751.438,00 €
abziiglich 10% auf den vorldufigen Verfahrenswert rd. -75.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 676.438,00 €
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18. Verkehrswert {(Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Itzehoe Blatt 2464, erfolgte (ber das
Ertragswertverfahren.

Den Verkehrswert schatze ich im Ertragswertverfahren in Hohe des
Ertragswertes unter Berlicksichtigung  won besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:

675.000,00 €

(in Worten: sechshundertfiinfundsiebzigtausend Euro)

Tarsten Klhl

Uetersen, 02.06.2026 tk/mb
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Anlage 6
Grundriss Dachgeschoss




Anlage 7
Schnitt










2210 Itzehoe pies 01 MG 19T

Betr.: Wohnungszusammenlegung in
Itzehoe, Langer Peter 54
- Formlose Baubeschreibung -

Es wird beabsichtigt, in dem Hause Langer Peter 54, 0G., die
Mittelwohnung aufzugeben. Die Wohnkiiche mit der Halfte des

Flures soll der linken und das Bad, Schlafzimmer und die an-

als untere Bauaufsichtspenorde

techn. Angest.
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