WERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung (Marktwert)
flir das Grundstiick bebaut mit OKAL-Fertighaus,

Keller- und Fertiggarage

Finnische Allee 28, 25551 Hohenlockstedt

Auftraggeber/in
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Ortstermin
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Erstellungstag
Verkehrswert

Amtsgericht Itzehoe
28 K 20/23
13.11.2023
13.11.2023
05.01.2024
100.000,00 Euro
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Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstdandlich mit eingeschlossen.
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Anlagen

Ortstibersicht 1:10.000

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)

Lageplan

Grundriss Erdgeschoss (vor Wohnhausanbau)

Grundriss KG und EG mit Anbau

Schnitt

Wohn- und Nutzflaichenberechnung (1965 vor Anbau)

Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277/50 (1965 vor Anbau)
Baubeschreibungen Wohnhaus und Fertiggarage (11 Seiten)

City Basics Hohenlockstedt
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2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 2
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 34
Anzahl der Fotos 16 (davon 9 aktuelle Fotos und 7 Archivbilder)

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

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

Das Amtsgericht ltzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 22.09.2023 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Hohenlockstedt
Blatt 491 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Grundvermogen zu ermitteln.

Das vollunterkellerte, 1-geschossige OKAL-Fertighaus mit eventuell ausgebautem Dachgeschoss wurde 1965
erbaut. 1974 erfolgte eine Wohnhauserweiterung. Die Garage wurde 1975 hergestellt. Die Wohnflache im
Erdgeschoss betrdgt 78,10 m? und verteilt sich auf ein Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad,
Windfang, Diele und Abstellraum. Der Wohnhausanbau umfasst 2 Zimmer mit einer zusatzlichen Wohnflache
von ca. 16,84 m2.

Uber den Ausbauzustand und Ausstattungsstandard sowie etwaige Mingel, Schiden und Instandhaltungs-
anstauungen konnen keine Angaben gemacht werden, da eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

Von auBen macht das Grundstiick mit dem Wohnhaus und der Garage einen gering instandgehaltenen Eindruck.
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4. Ergebnisiibersicht
Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Aktenzeichen 28 K 20/23
Schuldner

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | ltzehoe Grundbuch von Hohenlockstedt Blatt 491
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd.Nr. der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Lockstedter Lager 001 5/199 Gebdude- und Freiflache, 800
Finnische Allee 28

Lage Finnische Allee 28, 25551 Hohenlockstedt

Eingetragener Eigentliimer 1)

Bewertungsobjekt Grundstick bebaut mit einem vollunterkellerten, 1-geschossigen OKAL-

Fertighaus mit eventuell ausgebautem Dachgeschoss (von auRen nicht

feststellbar)
Wohnflache ca. EG: 78,10 m? + 16,84 m? Wohnhausanbau = 94,94 m?
Nutzflache ca. Keller, Garage
Nutzer Vermutlich Eigentliimer
Fremdeigentum Nicht feststellbar

Gewerbebetrieb Nicht bekannt

Hausbock/Schwamm
Bewertungsverfahren
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

Nicht feststellbar
Sach- und Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren

100.000,00 €
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5. Auftragsdaten
Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentimer
Auftragsdatum 04.10.2023
Auftragseingang 09.10.2023
1. Besuchsankiindigung 10.10.2023 fir 24.10.2023
Dieser Termin wurde am 23.10.2023 um 16:32 Uhr per E-Mail abgesagt.
2. Besuchsankiindigung 24.10.2023 fiir 13.11.2023
Dieser Termin wurde am 13.11.2023 um 09:03 Uhr per E-Mail abgesagt.
3. Besuchsankiindigung 13.11.2023 flir 06.12.2023 — keine Reaktion des Schuldners
Ortstermin 13.11.2023
Besichtigungsdatum 13.11.2023
Bewertungsstichtag 13.11.2023
Besichtigungsteilnehmer Sachverstandiger Torsten Kihl
Mitarbeiter
Besichtigungsumfang Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermaéglicht, daher erfolgt eine Bewertung
nach duBerem Eindruck.
6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen
[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012
[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014
[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011
[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)
[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015
[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung
[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage
[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

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



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 6
Verkehrswertermittlung fiir Finnische Allee 28, 25551 Hohenlockstedt

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. 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 Bewertungssachverstandiger Baumangel, Bauschaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdande nur Uberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

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, gedffnet 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 Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.

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

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe Grundbuch von Hohenlockstedt Blatt 491
Lfd. Nr. der | BisherigelIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Lockstedter Lager 001 5/199 Gebaude- und Freiflache, 800
Finnische Allee 28

Erste Abteilung
Eigentiimer 1)

Zweite Abteilung?
Eintragungen Lfd. Nr.2 zuBV1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
20/23); eingetragen am 30.08.2023.

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. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer Vermutlich Eigentiimer selbst (Meldeanschrift)

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

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
Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhidltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

1 Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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Angaben gemaR online-Einsicht beim Amt Kellinghusen in die Bauleitpléne
der Gemeinde Hohenlockstedt am 07.12.2023.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrdage und Abgaben

Ausbaubeitrage GemaR telefonischer Auskunft des Amtes Hohenlockstedt, ,
vom 07.12.2023 sind fiir das Grundstiick zurzeit keine Beitrage und Abgaben
nach BauGB und KAG offen bzw. zu erwarten.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine oOffentlich-rechtliche Verpflichtung der Grundsticks-
eigentlimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das Grundstiick
betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die Baulast muss im
Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche Verpflichtung
berlicksichtigt 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 beglinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele flr
Baulasten sind: Abstandsflaichenbaulast, Anbaubaulast, Erschliefungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast.

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 17.10.2023 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

9.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 13.11.2023)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

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

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

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

Beurteilung Fir das Bewertungsgrundstiick liegen aktuell keine Hinweise auf schadliche
Bodenverdnderungen oder Altlasten vor.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

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

Fir bestehende Gebdaude 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, 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.

Dichtheitspriifung Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN 1986-30 muss innerhalb
einer bestimmten Frist, entsprechend der Lage innerhalb oder auBerhalb 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
Grundstiicke in Wasserschutzgebieten, musste die Untersuchung der
Abwasserleitungen und Schachte bereits bis Ende 2015 erfolgt sein. In
Regionen auflerhalb von Wasserschutzgebieten gilt fiir Schleswig-Holstein
eine Frist bis 31.12.2025 - Ausnahme: Wenn die ¢ffentlichen Kanale 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 Erstprifungen von privaten Leitungen sollen kiinftig bis zum Jahr 2040
durchgefiihrt worden sein. Dichtheitspriifungen von Grundstiickseigen-
timern, die bereits vor 2040 eine Dichtheitsprifung haben durchfiihren
lassen, behielten ihre Giltigkeit. In Wasserschutzgebieten (in den
Schutzzonen Il, Il und 1l A) und bei Grundstilicksentwasserungsanlagen, die
gewerbliches Abwasser ableiten, bliebe die umgehende Prifung
vorgeschrieben. Die Anderungen sollen in Kiirze mit Verdffentlichung im
Amtsblatt in Kraft treten.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet. Ob eine
Dichtheitspriifung stattgefunden hat, ist nicht bekannt.

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

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

10.1. GroBrdumige Lage
Bundesland
Kreis

Ort und Einwohner

Ortsbeschreibung

Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFZ3

OPNV

Wirtschaft

10.2. Kleinraumige Lage
Innerortlich

Schulen

Versorgung

Schleswig-Holstein
Steinburg
Hohenlockstedt, rd. 6.000 Einwohner (Stand 31.12.2022)

Die Gemeinde Hohenlockstedt liegt zwischen Itzehoe und Kellinghusen am
Rande des Naturparks Aukrug. Der Westen des Gemeindegebietes wird von
dem Fluss Rantzau durchflossen. Zur Gemeinde gehoren die Ortsteile
Lockstedter Lager, Ridders, Hohenfiert, Springhoe, Hungriger Wolf und
Biicken.

Autobahnanschlussstelle zur A 23 (Heide/Hamburg) ca. 13 km entfernt,
BundesstraBenanbindung an die B206 (ltzehoe/Kellinghusen/Bad Bram-
stedt) und B 77 (Itzehoe/Rendsburg)

Kellinghusen 8 km
Wrist 11 km
Itzehoe 10 km
Bad Bramstedt 21 km
Neumdlinster 30 km
HH-Innenstadt 67 km
Kiel 60 km

Bahnhof mit Fernverkehrsverbindung Richtung Hamburg/Westerland in
Itzehoe, Busverbindungen nach Wrist, Kellinghusen und ltzehoe

Hohenlockstedt verfiigt (iber einige Handels-, Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe, ansonsten ist die Gemeinde landwirtschaftlich gepragt.
Eine grofRere pharmazeutische Firma hat hier ihren Sitz.

Gemeindestralle im norddstlichen Gemeindegebiet

Grund- und Gemeinschaftsschule in Hohenlockstedt, Gymnasium in Itzehoe,
regionales Berufsbildungszentrum ltzehoe

Einkaufseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf in Hohenlockstedt, weitere
Bedarfsdeckung in Itzehoe

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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Freizeit Sportverein mit verschiedenen Sparten in Hohenlockstedt, Reiterhéfe und
Golfplatze in der Umgebung
Naherholung Storauen, Naturpark Aukrug

Wohnumfeld Auf gleicher Grundstiicksseite mehrere Einfamilienhduser &hnlicher
Baualtersklasse und Bauart. Gegeniiber Friedhofsanlage.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen
Gestalt und Form Rechteckform mit ca. 20 m Grundstiicksbreite und ca. 40 m Grundstickstiefe

Das Einfamilienhaus befindet sich im vorderen Grundstilicksbereich. Der
Garten ist nach Stiden ausgerichtet. Die Garage befindet sich an der 6stlichen
Grundsticksgrenze.

Auf dem Grundstiick stehen mehrere abgemeldete Altfahrzeuge (ein VW-Bus,
ein VW-Golf und ein Fiat).

Der Zugang zum rickwartigen Grundstilick war nicht moglich.

ErschlieBung Die Finnische Allee ist ca. 4 m breit und asphaltiert. Auf Grundstiicksseite
verlduft ein gepflasterter Gehweg, zur Strale hin durch einen breiten
Griinstreifen mit alten Laubbdumen abgetrennt. StraRenbeleuchtung ist

vorhanden.

Anschlisse Entwdasserung, Wasser, Strom und Telefon. Weitere Anschliisse sind mir nicht
bekannt.

Befestigungen Weg zum Hauseingang rotgraue Betongehwegplatten

Vor der Garage grau Betonverbundsteinpflaster
Umfriedungen Zur Seite Staketenzaun, eine Pforte

Gartenanlage Im Vorgarten Rasen — Wildwuchs

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Vollunterkellertes, 1-geschossiges OKAL-Haus mit eventuell ausgebautem
Dachgeschoss (von auBen nicht feststellbar) und Fertiggarage

Baujahr/Baugenehmigungen 22.07.1965 Baugenehmigung Neubau eines Einfamilienhauses
27.09.1974 Baugenehmigung Wohnhausanbau
23.07.1975 Baugenehmigung Neubau einer Fertiggarage

(katasteramtlich nicht eingemessen)

Veranderungen Es sind keine weiteren baugenehmigungspflichtigen Veranderungen
bekannt.
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12.1. Flachen und MaRe

Allgemein Bruttogrundflachen

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

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

Wohnfldchen

Fiir dieses Haus liegt eine Wohnflachenberechnung aus der behordlichen
Bauakte vor. Die MaBangaben konnten nicht tUberprift werden, da keine
Innenbesichtigung stattgefunden hat. Die Richtigkeit der Angaben wird
unterstellt.

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

Wohnflache 94,94 m? (EG 78,10 m? + Wohnhausanbau 16,84 m?)

Nutzflache Keller mit Kellergarage und separate Fertiggarage

Bruttogrundflachen Wohnhaus
Kellergeschoss 12,45 x 9,14 = 113,79 m?
Erdgeschoss 12,45 x 9,14 = 113,79 m?
Dachgeschoss 12,45 x9,14 = 113,79 m?
BGF gesamt 341,37 m?
Garage 5,80 x 2,95 = 17,11 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 9) aus der behérdlichen

Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder getffnet
noch untersucht worden.

Das OKAL-Fertighaus wurde Mitte der 60er Jahre hergestellt. Zu dieser Zeit
wurden haufig asbesthaltige und formaldehydbelastete sowie weiter
schadstoffhaltige Baustoffe (z.B. in Holzwerkstoff-/Spanplatten) ver-
wendet. Es ist daher ohne Untersuchung nicht auszuschlieBen, dass zum
Hausbau entsprechend belastete Baustoffe verarbeitet wurden. ¢

41m Internet sind Informationen hiertiber zu finden, z.B. www.ok-bauservice.de; www.fachwerk.de; www.baubiologie-verzeichnis.de
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Hinweis Es konnen keine Angaben zum Innenausbau gemacht werden, da keine
Innenbesichtigung stattgefunden hat.

Fundamente Anbau: Stahlbetonplatte mit Bewehrungsstreifen, d = 12 cm, Bn 150

KellerauBenwande Anbau: 30 cm KSI 150/11

GeschossauRenwande Holzfachwerk beiderseits mit Spanholzplatten (10 mm auRen, 30 mm innen)
verkleidet und Isolierstoffen im Zwischenraum + Klinker (Flachverblender ca.
3cm)

Innenwande Tragend: 30 mm Réhrenplatte, 90 mm Holzfachwerk, 10 mm Spanplatte

Nicht tragend: OKAL-Rbhrenspanplatte 65 mm

Kellerdecke Anbau: Stahlbetonplatte gem. Statik d = 14 cm, Bn 150
EG-Decke 16 mm Spanplatte, 180 mm Holzbalkenwerk, 16 mm Spanplatte
Fassade Riemchen-Gelbklinker, grau gefugt

Sockel ca. 60 cm hoch in Rotklinker, grau gefugt

Dach/Dachdeckung Walmdach, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene Betondachsteine,
Zinkrinnen und -abldufe, ca. 20 cm massive Dachiberstande

Haustlir Tir mit Ornamentverglasung, davor mehrstufiger Aufgang und Podest belegt
mit rotbraunen Flachverblendern. Hier sind einige lose und weggebrochen,
vermutlich durch Frost.

Fenster Bauseitige isolierverglaste Holzfenster, eine Fensterscheibe zur StraRe ist
gebrochen.

3 Dachflachenfenster

KellerauRBentreppe Betonsteinstufen belegt mit braunen Flachverblendern, unten Stahltir, Siel,
Seitenwdnde Rotstein-Mauerwerk

Kellerfenster Glasbausteine und einfaches Fenster

Kellertiefgarage Offensichtlich lange Zeit nicht mehr in Benutzung

Die Seitenwande sind gemauert, hier starke Frostschdaden, oben abgedeckt
mit Flachverblendern, ebenfalls verfroren und ein Metallgelander,

Schwingtor
Garage Betonfertiggarage, Stahlschwingtor, Flachdach, vermutlich Bitumenbahnen-
abdichtung

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Nach duRerem Eindruck befindet sich das Haus und das Grundstiick in einem
gering instandgehaltenen Zustand. Es ist davon auszugehen, dass erhebliche
RenovierungsmaRnahmen durchzufiihren sind, insbesondere die AuBen-
anlagen lassen auf erforderliche bauliche und gartnerische MaBnahmen
schlieBen. Das Wohnhaus wurde erweitert. Es ist nicht bekannt, ob das
Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut ist. Angaben hierliber waren in
der behordlichen Bauakte nicht vorhanden. Es wird daher von einem nicht
ausgebauten Zustand ausgegangen.

Hausbock /Schwamm Das Haus konnte von innen nicht besichtigt werden, deshalb kénnen hierzu
keine Angaben gemacht werden.
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Lagequalitat /Beeintrachtigungen Ruhige Wohnlage in gewachsenem Wohngebiet. Die Lage kann ortsbezogen
als gut klassifiziert werden. Es wurden keine Uberdurchschnittlichen
Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung besteht ein Risiko
hinsichtlich etwaiger Instandhaltungsanstauungen, Mangel und Schaden.

Drittverwendung /Marktchancen H&user dieser Art eignen sich lblicherweise am besten fur Eigennutzer, z.B.
fiir junge Familien und Handwerker oder handwerklich begabte Personen, die
viele Arbeiten in Eigenleistung durchfiihren konnen und Spal} haben an einer
Neuanlage des Gartens. Einfamilienhduser werden generell nachgefragt,
jedoch weniger im landlichen Raum als in Ballungsgebieten. Fiir dieses Haus
halte ich die Marktgéngigkeit fiir eingeschrankt, weil es sich um ein gering
instandgehaltenes Fertighaus handelt.

Lange Zeit Gberstieg die Nachfrage deutlich das Angebot und es herrschte ein
Verkaufermarkt. Seit Anfang 2022 ist ein Nachfrageriickgang festzustellen auf
Grund der Zinserhéhungen fiir Hypothekenfinanzierungen, der rasant
steigenden Energiekosten und den hohen Lebenshaltungskosten verbunden
mit einer gestiegenen Inflationsrate sowie weiteren Marktunsicherheiten.
Hierzu zahlen auch die gesetzlichen Vorgaben in Zusammenhang mit der
technischen und energetischen Sanierung bzw. Modernisierung von
Wohnhé&usern. Die Vorschriften zur Verwendung von erneuerbaren Energien
sind z.B. geregelt im Gebdudeenergiegesetz (GEG) > und Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG). Gerade bei dlteren Objekten kann der Kostenaufwand
fir diese Sanierungs- bzw. ModernisierungsmalRnahmen sehr hoch ausfallen.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage Gemal §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche 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 Berlicksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen koénnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher

5 https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/energetische-sanierung/geg-was-steht-im-neuen-gebaeudeenergiegesetz
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Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MalRRgabe 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
Geschéaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fir die Werteinschdatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen 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.

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

Verfahrenswahl Einfamilienhduser kdnnen 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 GroRe. Das ist hier nicht der Fall. Das
Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses angewendet. In
dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der Vorzug gegeben,
weil Objekte dieser Art 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 Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte. 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

Lage und Wert

Gemeinde Hohenlockstedt
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB
Bodenrichtwertnummer 042BW034
Bodenrichtwert 115 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2022
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 800 m?

Der Bodenrichtwert kann ohne Zu- und Abschlage fiir die Berechnung angehalten werden.
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Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 115,00 €
1. Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2022 13.11.2023 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
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 115,00 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert 1,00 800 92.000,00 €

14.2. Restnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) 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 malgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Es handelt sich nach duRerem Eindruck um ein gering instandgehaltenes OKAL-Fertig-Einfamilienhaus, dessen
Grundbaujahr 1965 ist. Fertighduser haben eine etwas verkiirzte Gesamtnutzungsdauer, die meistens mit
70 Jahren angehalten wird. Das Alter des Hauses betrédgt ca. 58 Jahre, 1974 wurde es nochmals etwas erweitert.

Die Restnutzungsdauer wird entsprechend des dulReren Anscheins, des Zustands und der Beschaffenheit nach
sachverstandigem Ermessen geschéatzt zu rd.: 15 Jahre
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15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Hohenlockstedt hat keinen Mietenspiegel und der IVD hat keine Mieten in dieser Region ausgewertet.
Verschiedene Internetportale, wie Immoscout24, Immowelt, Immonet, Wohnungsboerse und wohnpreis.de
veroffentlichen ausgewertete Angebotspreise fir Mietobjekte, die einen Anhaltspunkt zum aktuellen Miet-
niveau geben kénnen. Laut wohnpreis.de betrigt die Mietpreisspanne in Hohenlockstedt ca. 5,47 — 8,67 €/m?
und im Durchschnitt ca. 6,80 €/m? fiir Bestandsobjekte.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstlicksmarktbericht 2022
(GMB 22) marktiibliche Mieten ausgewertet und veréffentlicht. Dort ist der mittlere Mietzins fiir 90 m? groRe
Wohnungen fiir das Amt Kellinghusen angegeben zu 6,10 €/m2. Da es sich hier um ein kleines Einfamilienhaus
handelt und zusédtzlich eine Garage und ein Garten vorhanden sind, ist ein etwas hoherer Mietpreis
gerechtfertigt, sodass die Berechnung durchgefiihrt wird mit 7,00 €/m?, der aber nur fir ein renoviertes und
laufend instandgehaltenes Objekt gilt. Entsprechend werden Kosten berlicksichtigt flir eine Renovierung.

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 Wertverhaltnisse 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 hoher (z.B. fiir 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
2022 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 - 238 Kauffalle)
Mittelwerte aus 2013 - 2022 zu: 3,4% (RND 50 Jahre - 137 Kauffélle)
Mittelwerte aus 2018 — 2022 zu: 3,0% (RND 50 Jahre — 90 Kauffalle)
und im Jahr 2022 zu: 2,4%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstlicksmarktbericht 2022 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau veroffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 120 €/m? betrdgt der Anpassungsfaktor 0,94 bezogen auf den Mittelwert 2018 -
2022.

Angepasster LiZi fir dieses Objekt: 2,4% x 0,94 =rd. 2,3%
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Folgende Kriterien sind bei der Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes ausschlaggebend und werden mit
Zuschldgen (negative Auswirkung) und Abschldgen (positive Auswirkung) bedacht:

e  Fertighaus mit ggf. belasteten Bauteilen (merkantiler Minderwert) +0,3%
e unbekannter und gering instandgehaltener Zustand +0,3%
e gesunkene Nachfrage wg. Zinsanstieg, allgem. Marktbedingungen usw. +0,5%

Unter Berlicksichtigung aller saldierten Kriterien halte ich einen LZS oberhalb des

Mittelwertes flir gerechtfertigt, so dass die Berechnung mit einem LZS erfolgt von 3,4%

15.3. Barwertfaktor

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

Liegenschaftszinssatz in % 3,40
Restnutzungsdauer in Jahren 15
Barwertfaktor 11,60

15.4. Bewirtschaftungskosten gemaB §32 ImmoWertV

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

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

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

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des 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 marktiiblich 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 Grundstilicksteilen
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.
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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 330 € jahrlich je Wohngebdude bei EFH
Instandhaltungskosten 12,95 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

15.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Gebiudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Einfamilienhaus 95 7,00 665,00
inkl. Garage
95 665,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 7.980,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit

Instandhalt.kosten 12,95 € /m? 1.230,25 €

Verwaltungskosten 330,00 € Stick 330,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % 159,60 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 21,55% 1.719,85 €

vorlaufiger Jahresreinertrag 6.260,15 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 6.260,15 €

Liegenschaftzinssatz 3,4 %

Bodenwert(anteil) 92.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 3.128,00 €

Gebadudeertragsanteil 3.132,15 €
X Barwertfaktor 11,60 36.332,94 €
+ Bodenwert 92.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert 128.332,94 €

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

Verbraucherpreisindex fur Deutschland
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15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

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

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

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustandigen
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator flir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auBergewdhnliche Griinde hierflr 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 2000

Im Sachwertverfahren werden getrennt die Werte ermittelt und Berechnungen durchgefihrt fir den Bodenwert,
die baulichen Anlagen und die baulichen AuRenanlagen (vgl. Hinweis Sachwertermittlung).

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 2000er
Normalherstellungskosten (NHK 2000). Die NHK 2000 werden solange angewendet, bis der Gutachterausschuss
flir Grundstlickswerte ebenfalls die Berechnungen auf die NHK 2010 umgestellt hat, denn fiir die NHK 2010
wurden noch keine Sachwertfaktoren abgeleitet und veroffentlicht. Man muss die Berechnungen nach den NHK
2000 durchfiihren, um die Sachwertfaktoren, die auf der Grundlage der NHK 2000 in den
Grundsticksmarktberichten  verdffentlicht sind, anwenden zu kénnen. Solange seitens des
Gutachterausschusses keine Umstellung der Sachwertfaktoren auf die NHK 2010 erfolgt ist, wird weiter die
Berechnung mit den NHK 2000 durchgefiihrt. Diese Berechnungsweise ist aufgrund der vorgeschriebenen
Modell- bzw. Systemkonformitat zwingend einzuhalten.

16.1. Gebdudetyp und Standard

Das Gebdude wird gemaR NHK 2000 in einen Gebaudetyp oder ggf. in mehrere Geb&dudetypen
(Gebdudetypenmix) eingegliedert. Weiter wird unterteilt in Baujahresklassen und Ausstattungsstandards.

Dieses Wertermittlungsobjekt ist folgendem Gebaudetyp zuzuordnen:
e 1.02 — Einfamilienhaus (hier Fertighaus)
e freistehend
e voll unterkellert
e 1-geschossig
e Nicht ausgebautes Dachgeschoss (weil unbekannt)
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Nachfolgend wird die Ausstattungsstandardtabelle fiir diesen Gebaudetyp eingeblendet

Ausstattungsstandard Einfamilienhduser

Kostengruppe
Fassade

Fenster

Déacher

Sanitar

Innenwandbekleidung
der Nassrdume

Bodenbeladge

Innentiiren

Heizung

Elektroinstallation

einfach

Mauerwerk mit Putz oder
Fugenglattstrich und Anstrich

Holz, Einfachverglasung

Betondachpfannen (untere
Preisklasse), Bitumen-,
Kunststofffolienabdichtung,
keine Warmedammung

1 Bad mit WC, Installation
auf Putz

Olfarbanstrich, Fliesensockel
(1,50 m)

Holzdielen, Nadelfilz,
Linoleum, PVC (untere
Preisklasse)
Nassraume:

PVC, Fliesen

Flllungstiuren, Tlrblatter
und Zargen gestrichen,
Stahlzargen

Einzelofen, elektrische
Speicherheizung, Boiler fir
Warmwasser

je Raum 1 Lichtauslass und 1
- 2 Steckdosen, Installation
tlw. auf Putz

mittel

Warmedammputz,
Warmedammverbundsystem,
Sichtmauerwerk mit
Fugenglattstrich, mittlerer
Warmeddammstandard

Kunststoff, Rollladen,
Isolierverglasung

Betondachpfannen (gehobene
Preisklasse), mittlerer
Wédrmeddammstandard

1 Bad mit Dusche und
Badewanne, Gaste-WC,
Installation unter Putz

Fliesen (2,00 m)

Teppich, PVC, Fliesen, Linoleum
(mittlere Preisklasse)
Nassrdaume:

Fliesen

Kunststoff-/Holztirblatter,
Holzzargen, Glastlrausschnitte

Mehrraum-
Warmluftkachelofen,
Zentralheizung mit Radiatoren
(Schwerkraftheizung)

je Raum 1-2 Lichtauslasse und
2-3 Steckdosen, Installation
unter Putz

gehoben
Verblendmauerwerk,
Metallbekleidung,
Vorhangfassade, hoher
Warmeddmmstandard

Aluminium, Sprossenfenster,
Sonnenschutzvorrichtung,
Waérmeschutzverglasung

Tondachpfannen, Schiefer-,
Metalleindeckung, hoher
Wérmeddmmstandard

1-2 Bader, Gaste-WC

Fliesen raumhoch, groRformatige

Fliesen

Fliesen, Parkett, Betonwerkstein

Nassrdume:
groRformatige Fliesen

Turblatter mit Edelholzfurnier,
Glastiren, Holzzargen

Zentralheizung/Pumpenheizung

mit Flachheizkérpern oder
FuBbodenheizung,
Warmwasserbereitung zentral

je Raum mehrere Lichtausldsse
und Steckdosen,

informationstechnische Anlagen

stark gehoben
Naturstein

raumhohe Verglasung,
grolRe Schiebeelemente,
elektrische Rollladen,
Schallschutzverglasung

groRe Anzahl von
Oberlichtern, Dachaus-
und Dachaufbauten mit
hohem
Schwierigkeitsgrad,
Dachausschnitte in Glas
mehrere groRziigige

Bader, tlw. Bidet,
Whirlpool, Gaste-WC

Naturstein, aufwandige
Verlegung

Naturstein, aufwandige
Verlegung

Nassrdume:
Naturstein

massivere Ausfiihrung,
Einbruchschutz

Zentralheizung und
FuBbodenheizung,
Klimaanlagen,
Solaranlagen
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16.2. Standardeinstufung und Herstellungskosten

Der Ausstattungsstandard hinsichtlich des Innenausbaues ist nicht bekannt. Es wird daher ein fiir die 60er Jahre
Uiblicher Standard zugrunde gelegt.

Sachwertverfahren - Ermittlung des Ausstattungsstandards

Gebdudetyp nach NHK2000:1.02 - EFH mit Keller |Standardstufe und Wagungsanteil Wigungs- |€/m?

Ausstattungsmerkmal einfach mittel gehoben |st.gehoben |anteil (%) |BGF

Fassade 1,00 11 44
Fenster und AuBenturen 1,00 14 56
Dacher 1,00 15 60
Sanitar 0,50 0,50 13 56
Innenwande Nassrdume 0,50 0,50 6 26
Bodenbeldge 1,00 8 32
Innentliren 1,00 11 44
Heizung 1,00 15 69
Elektroinstallation 1,00 7 32
Kostenkennwertin €/m?2 entspr. (fiktivem) Baujahr 400 460 525 700 100 423
Abzug DG -volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0 0
bereinigter Kostenkennwert 423
ber. Kostenkennwert an dieser Gebdaudeart 100 423
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16.3. Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten nach NHK 2000

EFH (Fertighaus) Bemerkungen
(fiktives) Baujahr: 2023 + 15J. RND - 70 J. GND = 1968
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70
wirtschaftl. Restnutzungsdauer geschatzt Jahre 15
Alterswertminderung (AfA) linear % 79
Herstellungskosten gewichtet per m? BGF € 423
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale Faktor
Spanneranzahl (nur MFH) 1,00
BGF/Wohneinheit (nur MFH) 1,00
bes. Raumhéhen/zeittyp. Bauw. 1,00
Bauindex 2010, umbasiert auf Basis 2000 per 3. Qu. 2023 2,075
Baunebenkosten (nach Objektart) 1,16
Herstellungskosten m?/Bruttogrundfliche € 1.018
3. Ermittlung der Gesamtherstellungskosten Faktor / Wert
Bruttogrundfliche (BGF) m? 341
Herstellungskosten (BGF x Herst.kosten/m?) € 347.138
abzgl. Alterswertminderung (AfA) linear € -274.239
Zwischensumme € 72.899
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)
KellerauBentreppe € 800
Garage € 500
vorldufiger Gebaudesachwert € 74.199

16.4. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuBenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stlitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieflich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenh&duschen und Gewéachshauser).

Wegen des gartnerisch neu anzulegenden Gartens wird hier kein Wert fir die
baulichen AuRenanlagen in Ansatz gebracht.

16.5. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert 92.000,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 74.199,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen 0,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 166.199,00 €
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16.6. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der Giber die NHK 2000 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der Giber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht bericksichtigt.
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhadngigkeiten von
Sachwerten zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert
ist der Sachwertfaktor.

Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Steinburg in seinem
Grundstiicksmarktbericht 2022 ver&ffentlicht.

Bodenwertniveau ca. 90,00 — 130,00 €/m?
Sachwert 175.000 €
Sachwertfaktor ca. 0,99-1,01
Korrekturfaktor fir Amt Kellinghusen 1,00

Korrekturfaktor per 2020

Die Darstellung der Bodenrichtwerte umfasst bedingt durch die Anzahl der vorliegenden Datensatze einen
Zeitraum von flnf Jahren. Da sich gerade in den Jahren 2019 und 2022 die Kaufpreise fur Ein- und
Zweifamilienhduser deutlich starker entwickelt haben wie in den Jahren zuvor, wurden mogliche Abweichungen
der Marktanpassungsfaktoren bezogen auf die einzelnen Jahre hin untersucht. Fir das Jahr 2022 wurde zuletzt
der Korrekturfaktor angegeben zu 1,02, d.h. der zuvor ermittelte Sachwertfaktor miisste nochmals korrigiert
werden um diesen Faktor 1,02.

Seit Mitte 2022 bis jetzt hat sich der Immobilienmarkt jedoch nach langer Zeit der gestiegenen Preise deutlich
beruhigt und es sind in der gesamten Region Preisriickgdnge wegen mangelnder Nachfrage zu verzeichnen. Der
Grund liegt in den gestiegenen Hypothekenzinsen, hohen Energiekosten, Unsicherheiten bezlglich der Kosten
fir Heizungserneuerungen in Zusammenhang mit den Planen der Regierung, entsprechende Gesetze zu erlassen
(Gebaudeenergiegesetz — GEG). Diese allgemeinen Marktunsicherheit driicken auf die Preise, weshalb der o.g.
Marktzuschlag keine Berechtigung mehr hat. Um den aktuellen Gegebenheiten per 2023 gerecht zu werden, wird
ein Korrekturfaktor gewahlt von 0,90.

Der Zustand des Hauses ist nicht bekannt. AuBerdem sind Fertighduser weniger gefragt und die Moglichkeit von
verarbeiteten belasteten Baustoffen schreckt manchen Kaufer ab. Hierfir erfolgt ein weiterer Abschlag, weshalb
ein Korrekturfaktor von 0,90 beriicksichtigt wird.

Gewahlter Sachwertfaktor 1,00 x 0,90 x 0,90 =0,81
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
166.199,00 € X 0,81 134.621,19 €

17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhiltnisse

e Baumaéngel und Bauschaden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

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

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

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

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

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

Der Zustand des Hauses ist nicht bekannt. Das Haus hat nach duRerem Eindruck einen gering instandgehaltenen
Zustand. Einige Mangel und Schaden sind schon von auRen sichtbar, weshalb an dieser Stelle (bliche
RenovierungsmaRnahmen beriicksichtigt auf der Grundlage der Wohnflache in Héhe von 350,00 €/m?.

WIl. 95 m? x 350 €/m? = rd. 33.000,00 €
Dieser Betrag wird nicht ausreichen, um das Objekt in einen sanierten bzw. modernisierten Zustand zu versetzen,

vielmehr dient er dazu, erforderliche SofortmaBnahmen durchzufiihren. Eine vollstdndige Instandsetzung und
ein zeitgemaRer Ausbau verursachen sehr wahrscheinlich erheblich héhere Kosten.

17.1. Angepasster Ertragswert

vorlaufiger Ertragswert rd. 128.333,00 €
abzuglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -33.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 95.333,00 €

17.2. Angepasster Sachwert

vorlaufiger Sachwert rd. 134.621,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -33.000,00 €

Angepasster /bereinigter Sachwert 101.621,00 €
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18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Hohenlockstedt Blatt 491, erfolgte tiber das Sachwert-
und das Ertragswertverfahren.

Die Wertermittlungsmethoden fiihren zu einem ahnlichen Ergebnis
und bestatigen die Richtigkeit der Berechnungen.

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

Den Verkehrswert schatze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
angepassten Sachwertes unter Bericksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:
100.000,00 €

(in Worten: einhunderttausend Euro)

Torsten Kihl

Uetersen, 05.01.2024 tk/st
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StraRenansicht

Dito von Nordwesten

Abgestellte Altfahrzeuge
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Dito im Vorgarten

Schadhaftes Eingangspodest

Abfahrt Kellergarage
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Schadhafte Mauer

Betonfertiggarage

Altfahrzeug vor Garage
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11.

12.

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 32
Verkehrswertermittlung fiir Finnische Allee 28, 25551 Hohenlockstedt

Nachfolgend Archivbilder aus dem Gutachten vom 18.10.2018:

KellerauRentreppe / Garage

Rickwartige Ansicht

Dito
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14.

15.

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiithl GmbH | 33
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Verwildeter Garten

Dito

Gewachshaus



16.
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Eingewachsene Terrasse





















Nutzflachenberechnung
(1965 vor Anbau)
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Anlage 8: Berechnung des
umbauten Raumes nach

& DIN 277/50 (1965 vor Anbau)
vou nach’ DIN 277/50 o |
Kiicker

Vollkeller

Huuptgebtinde Nebengaldnude

o)

.,

112 x 0,bo
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Anlage 9: Baubeschreibungen
Wohnhaus und Fertiggarage
(11 Seiten)

Januar 1964
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1. Baugrundstiick

1.11 Strafienlage

1.12 Entwidsserung

a> _ 1,13 Wasserversorgung

1.14 Stromversorgung
1.15 Gasversorgung

% 2. Wohngebdude
5-1  2a Kellergescholi
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2.4

2.5

Decken

' 2.31 Kellerdecke:

P

EORCIREBRLAUBRG T “sosviirveivosotdberniond

Vollbetondecke : ......Cm B = ,uiuusrens
min, 3 cm

Wirmeddmms tof'f

Ausgleichschicht + Trigerplatte

Mosaik=Parkett PVC-Platten

2,32 Erdgescholldecke: 16 mm Spanplatte

Dach
2.41 Eindeckung:

2.42 Eindeckung:

2.51 Aufbau:

;;z;jz Daten :

180mm Holzbalkenwerk
16 mm Spanplatte
Warmedédmmstoff

Flachdach

PVC~Folie mit unterliegender bit,.Ddmmplatte
wie 2.32 mit 3 cm Kiesbeschichtung oder
mehrschichtiges DBitumen-Pappdach mit geklebter
Schiit tung

Sattel- undfwalmdach_28’?38°éb8"
Beton-Falzziegel auf Lattung
Alufolie, Sparren

‘Wdrme- und Schallschutz:

Winde: Glas- oder Mineralwollmatten 80 mm
Flachdach: Glas- oder Mineralwollmatten 60 mm
Decke ilber Erdgeschol: 40 mm
Decke iiber Kellargeschoﬁ: Dimms toff 33 mm

Trédgerplatte 19 mm

{ L% bzw.13 mm
Harmpdyrchlaﬁwideratand, Aullenwand

| 2,26 Esgznf bei wandgowicht 36,8 kg/m?

1dqr§tand, Flachdach 2
~ Deckengewicht 90,0 kg/m

lﬁﬁ’n aoé‘a/boi—q;uu-a.ooo
; IWquf bei aa"nueh.
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3.1. Fufibbden
£
b, k& Vohnrﬁumun: & Mosaikparkett in Eiche versiegelt 5
3.12 in Kiichen 1 PVC-Platten
3.13 in Bidern 3 PVC-Platten
3.14 in Fluren : PVC-Platten
3.2 Wandplatten in Kiichen: kunstharzbeschichtete
Dekotrplatten
in Biddern: kunstharzbeschichtete
Dekorplatten

3.3 Fenster:

(Terrassenhebstﬂr) Holz-Drehkippfenster

isolierverglast, PVC-Rollédden

3.4 Tiren : OKAL-Sperrholztiiren mit/ohne
edelfurniert

Eloxal-Leichtmetallbeschlag

@" 3.5 Sanitdre Einrichtung:

3.51 Bad: Stahleinbauwanne, Porzellan-Wasch-
becken mit Einloch-Mischbatterie
Spiegel, Glasplatte, 2-armiger
Handtuchhalter, Porzellan-WC- -Becken
mit Kastenspiilung u.Kunststoffsitz
u. -Deckel, WC-Papierrollenhalter

3,6 Beheizung: Niederdruck-Warmwasserheizung
Sk : . mit Koksbetrieb
o SABES ; - : PR o g mit Gasbetrieb
SETRE 5 e R mit Olbetrieb
¥t : Zweistoffkessel .
Gasthermenheizung i

Kﬂche: 1 elektro 8-ltr.Heillwasser-
; gerdt
~ Bad : 5-1tr. HeiBwassergerit +
&4t 80-1tr. HeifBwasserboiler
oder Zentral-Warmwasserver-
_abtgung iiber Heizung

tten-Elektroherd
_{‘rdxﬂhllchrank. Nirosta-
pelspiile, Einbaumdbel mit Brot-
schine, blqttr, Wrasen-
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“Qrai ellung des Kﬂ.ll " ; firox: ? | b _. & : .. % ._‘
b B ‘.ﬂ' hﬁﬁ"'. Ill d'n b i i
sern Typ 92, 103. n?, 130. ms, 156. 169, 182, 149, 172

o _ AR ;
rl Ur die genannten OKAL-Hiuser kann anf Wunsch des Bunw'

1= oder tailnﬂtéikellorter Form ausgefiihrt werden. TS  €§

A::?f:andrisna M= 1:100 einschl. der statischen Berechnungeﬁ¢ 1 %

‘ ihrungs-Detailpliine kénnen von uns bezogen werden, % ]

gemeine Ausfilhrung abas hreibung ?i

.?;.Bnugrubangushub .§§
Vor Beginn dor Mllchlchtunguarbeituu fiilr die Baugrube ist der ‘ﬁ,f i

Mutterboden bis ca. 20-30 em Hbhe abzutragen und zur spiteren
Wiederverwen ung. anf dem Baugrundstiick zu lagern (1t. Bundesbau-
'_ go..tl #ﬂ “Ab quI ].5 = Schutz des Mutterbodens),

= #
*ﬂ mﬁ '-mll‘:h ortl.Baugrundverhiltnissen) aus
i) D hargestcllt. (s. stat.Berechaung). Die %
gfon angegebenen Fumlamentbrei;en beziehen
; enpressung von 1,5 kg/cem’, wobei der
rstand mind. 20 cm unter der Bankettsohle é

- er ltth Nachweis erforderlich
e Jm kuﬁlufﬂhren ui.nd

CE e, SREIET g5 ST,




‘nd mit Oberkante Rohdﬁ

alkellardscke (s. auch.

gl
0 cm _verk!ec.- ar




:tet werdou. Be mehi
3 den baupo1ise111aﬁﬁn

e e lﬁfichnung diid’ Beaeh
mni 71rec {ia ]'_‘
.:: ht zu é§$t8 len. Der Schornsteinkopf kann nac
rro mit Klink&rﬁqriibndung gefugt oder aus Ziegel :
iy "putzt hergestellt werden. Bs ist ratsam, den Scﬁorz:géﬁi
E:-zug; ..;; einer,ﬁ*B cqutarken petonabdeckung mit Eisensinlagnn.
Bk =3k . 7 .. ?
i Derx %chomshoin fnuﬁ is zum J\ufbautag bei 28°-Dichern und m.hché
dach fertig 1‘91 38 ~ und 48°-Dichern mufl der Schornst ﬁ;
iiber Kehlriége;hbha = 5,50 m fertig sein., Der Schornstein mul am
zweiten Aufbautag 'vor Beendigung der Dacheindeckung fertiggh”t_lt
werden, faongﬁ erheblichb Mehrkosten zu Lasten des Bauherrn entw

rer Qﬁtai-

P e R ...

AL

fnungen gehau unserer hollervorschlagszeich-. Ses .
te Stahlkellerfenster vorgesehen, Sic miissen '
gewiinscht auch eine innere Fensterbankabdeckung J
apch:ﬂolz- odor andere Fenster, zweckmiBig mit =~ § f

aus B 120 in 10 em Stiirke .anf verdichteter
stellen und mit einem 2 cm Zementestrichy
ﬁttenuipt, zu versehen. (Waagerecht oder -k

_ nach den Ortlichen Vor- :
d Entwisserungs- und Decken- 5 5
fﬁhlunpunkten bis zur Liefe~ 3

: Bei den Entwiisserungs- &



) Im llcizrauiu mub ‘der Ansehlub

nicht verschlieBbare ?‘rhbhlﬁﬂﬂ,- R (h s Frischiafis
.d.;nsch“m;‘mq:er:u&ni;‘:: %ﬁ:‘.ﬁ'a B nRaden, die AbIufeSPr-T il
of soll sich etw ki

__'-nm“ﬁﬁrekk ‘unter der ﬁollirdoﬁl‘u*; i*i“‘*" Die R“?iﬂ'““g;':::;"“

| der Schornsteine miissen so vorgesehen werden, dad sie au

ell des lleizkessels noch zughnglich sind.
uiet hu:ggtain ist asf Joﬂig ‘Fall vor Montagebeginn der lleizung

! L um die Anlage nach der Montage in Betrieb setzen
téﬁ::ﬁtaiigt;dom muﬂ*ﬂaa&ira und Stromanschlull vorhanden sein,
)ie elektrischen und wasnefanochluﬁ-Ltitungen gehdren nicht zum
i§ rumftnb~der'ueizangsanlaga, bbenl fkeine Maurer~, Verputz-
Ma hﬁi%iﬁ; g y

"dsr ﬁaizungamontaga fartigzﬁstellen'
chlun fiir den leizkessel, avti auch fiir die Warm-

: }a der GroBe von etwa 2/

bhluﬁ fiir die Umwﬁlzungapunpe 380 Volt Drehstrom
¢ gkésseln anschlieiendes

'verden;_

ok é_.:"tbh Lf: :
:'ragii!aiza; > Pt "'“5"1-8

angelia'lét Wefﬂen.







Inllootlrclblag

Bougrund:Sandboden suSerhald des Grumdwassers

Fundamente: Stahlbetomplatte mit Bewehrungsstreifen,d = 12 em,’n 1%
Kellermpuerwork:Jo em KS1 150/11 mit Isolieranstrich auSen
Eellerdecke: Stahlbetonplatte gem.Statik d = 14 cm ,Ba 15

Geschofmaverwerk : 11,5 em Klinmkerverblendung wie Okal-Haus +
17,5 em K51 180/11,0berer Abschluf durch Stahl-

betonringbalken zur Verankerung der Dach-Decken-
konstruktion

EG-Decke:liolzbalkendecke, Ausfilhrung entsprechend dem Okal-Haus

Dachkonstruktion: ¥almdach-der vorhandene valm wird aufgenommen
und nach Einfiigung von 3 Gebinden gem.Okal-Haus

neu versetat.

Dacheindeckung:Frankfurter Pfannen wie vorhanden.
Beheizung:inschlub an die vorhandene Warmwasserheizung
Fenster:funststoff-Normfenster mit Urehkipp und Isolierverglasung

Pusbiden:PVC-Delag aul schvimaonden s




|
= |
i BEE) s abil 6-103-1
. |Baubeschreibung Typ B 7
4%5 Die ACO-Fertiggarage System IBK 18t ein aus einem Gup nerrestellter
. | Stahlbetonkrper, Die Betonglte betrigt Bn 250, Die Bewehrung besteht A
. 7]aus Baustahlgewebe und Baustahl IITb, Die amtlichie Typenprifuns ist ;S
% ldurchgeflhrt. Das Typenblatt 1iept bei. Aus dem Typenblatt sind die e
| Petailpunkte zu ersehen, =t
~ |Aulenmaide: Breite - 2,05 nm &
LT LAnge = 5,80 m &
§ e 'IShe 5 2,49 m vorne, 2,39 m hinten o
..+ |Nutzfliche: 15,82 m“/ Einheit b
A ~ | Umbauter Raum: 5.@0 X 2,05 x 2,14 - 41,75 m N
% | Konstruktion: Aus einem Guj ner, estellter Stahlbetone ?-
i # kdrper ohne anbetonierten FuBboden. !
- % |Wanddicken: Unten 5 em, oben £ em (konisch ) 3
? Decke: 9 em dick mit umlaufenden Vouten e
h * |Fundamente aJ-Punk;#undaman§e~9ﬁ~deﬂ—v&ef-ﬁcken N
! 4§uxuﬂéL4unr_£past£naiw@eﬁFUﬂde%—aae 3
) Stampfbeton-Ba-loo, [ 5
i b) Streifenfundamente unter Vorder- und #
i RUckw#nden 30 cm breit, frostfrei ge- .
Qi | grlindet aus Beton Bn 150, i
. |Garagenboden: a) 10 em starker Ortbeton Bn 150 auf ca. B
: ? 15 em starker Kiesschicht, ip
s o | -} : <y
it 2 |Lichte Tordfrnu re 2,57 x 2,19 m (Betonman) (i
. |Torkonstruktion: - «Verzinktes und grundiertes Stahlschwingtor 29
mit Sicherheitszylinderschlof und seitlich £y
doppelter Verriegelung. ?z
Dachisolierung: frundanstrich mit SchweiRbahnenabdeckin; £
sowle 7 bis 5 em Bekieselung. H
h Entwisserung: a) Rinne im Deckenbeton, Wasserf Uhrung i
innen mittels PVC-Rohr ¢ 70 mm B
2 b) Einleitung in vorbandene Xanalisatiaon, Vol
e » in Sickergrube K
Fraky, Be- und Ent1Uftung: . Vorschriftsmiiige LUftungsdffnungen im gﬁ
R im Torblatt, sowie in der Rilckwand 3
'\ |Innenausstattung: i a) Kunststoff-StoRleiste zum Schutz der i
-4 | E5 pedffneten Fahrzeust Ur,
Gk : b) Baupolizeilich pef  rdertes Warn- und &
[ e heisey A ; ilinweisschild, .
berf14c engestaltung: e 9 Dxﬁg:ngverbiechung aus eloxiertem Alu- o




Anlage 10:

City Basics Hohenlockstedt

CityBasics

25551 Hohenlockstedt, Finnische Allee 28

Basics - Landkreis (Gemeinde)

| Schleswig-Holstein
Steinburg, Landkreis
130.843 (5.946)

| 1.055,00 km?

124 EW/km?2

25551

01061042

Verdffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

4.533.529 €
6,50 %
48.200

Veriffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016
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“prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreishezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

Trend Legende sI/ fallend N Tendenz fallend = gleich bleibend Al Tendenz steigend 4'“ steigend

Datenquelle B
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: val. Angaben im Dokument,

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2023
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