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Auskiunfte fur das Gericht und Kurzzusammenfassung
Auskunfte

Mieter sind: Das Grundstiick wird von den Eigentimern bewohnt.

Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen befinden sich nicht auf dem Grundsttck.
Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Bauauflagen/Baubehérdliche Beschrankungen und/oder Beanstandungen wurden
nicht bekannt.

Verdacht auf Hausschwamm war nicht erkennbar.

Der bevollmachtigte Bezirksschornsteinfegermeister ist
25554 Wilster.
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2. Kurzzusammenfassung

Das Grundstuck liegt in einem Wohngebiet in nérdlicher Ortsrandlage der Kreisstadt Itzehoe,
im Kreis Steinburg und in Schleswig-Holstein. Das bauliche Umfeld ist Uberwiegend durch
Wohnbebauung mit Reihenhausern und Einfamilienhausgrundstiicken gepragt. Das Quartier
ist gut durchgriint. Die Geschéafte zur Nahversorgung mit den Gltern des taglichen sind in
kurzer Fahrentfernung erreichbar. Die Grunddaten und Ergebnisse der Berechnung sind im

Folgenden tabellarisch zusammengefasst.

Objekt Einfamilienhausgrundstiick
Anbauart Reihenendhaus (REH)
Grundstucksgrofie 348 m?
Bodenrichtwert (01.01.2022) 170 €/m? (Richtwertgréfte 600 m?)
Bodenwert (angepasst) 69.800 €
Anzahl der Wohnungen 1
Baujahr ca. 1980

Nachhaltige MalRnahmen

kleine Modernisierungen im Rahmen der
Ublichen Instandhaltung

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd.

40 Jahre

Baulicher Zustand

geringer Fertigstellungsbedarf

Gesamteindruck

zufriedenstellend bis ausreichend

Wohnflache ca. 115 m?
Nutzflache im Keller ca. 60 m?
(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 269.057 €
in €/m? Wohnflache rd. 2.340 €
Bodenanteil des Grundstlcks ca. 26 %
Wirtschaftliche Wertminderungen -5.000 €
Werterhéhungen (Garage) 6.000 €
Verkehrswert 270.000 €
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Il Gutachten

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht ltzehoe

Beschluss vom: 12.09.2022

Bewertungsstichtag: 05.01.2023

Grundbuch (auszugsweise): Grundbuch von Itzehoe
Blatt 8062
Bestandsverzeichnis Nr. 1
Gemarkung Edendorf
Flur 1
Flurstick 55/54
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Wilhelm-Leuschner-Weg 8
Grole 348 m?

Eigentimer: 1

-je zu 1/2-

Gutachtenzweck: Verkehrswertgutachten zur Vorbereitung der Zwangsver-
steigerung (§ 74 a Nr. 5 ZVG)

Gutachtenumfang: Nach den Versteigerungsbedingungen des ZVG bleiben im
Rahmen dieses Gutachtens Eintragungen in Abt. |l des
Grundbuchs unberiicksichtigt.

Ortsbesichtigung: Die  Ortsbesichtigungen wurden am  05.01.2023

Unterlagen und Informationen:

durchgefihrt. Anwesend waren die Miteigentumerin und
der Unterzeichner. Die Kinderzimmer im Dachgeschoss
und der Spitzboden waren nicht zuganglich.

Durch den Auftraggeber wurden folgende Unterlagen bzw.
Informationen zur Verfigung gestellt:

e Grundbuchablichtung vom 25.03.2022
(Bestandsverzeichnis, Abt. | und Abt. II)
o Liegenschaftskarte vom 24.03.2022

Durch den Unterzeichner wurden folgende Unterlagen

beschafft und Recherchen durchgefiihrt:

e Baubehordliche Auskinfte zu Baulasten vom
17.11.2022

e Bodenrichtwert nach der Bodenrichtwertkarte fur den
Kreis Steinburg, Stichtag des Richtwerts ist der

01.01.2022

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbdttel
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e Marktdaten aus dem Grundstiucksmarktbericht fir den
Kreis Steinburg 2021.

e Recherchen bei einschlagigen Immobiliendienstleistern
(z. B. Immobilienscout24 u. a.).

2. Grundstiicksbeschreibung

21 GroRraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Steinburg
Stadt: Kreisstadt ltzehoe, mit rd. 31.000 Einwohnern
Verkehrsanbindung: Nachste Autobahn A 23
Nachste Bundesstrallen B5,B77,B 206
Regionalverbindungen B5,B77,B 206, B430
DB-Bahnhof ltzehoe
OPNV Uber Busverbindungen
Entfernungen: Landeshauptstadt Kiel rd. 73 km
Hamburg rd. 60 km

FRISCHEN

o ol Meifirlons b |
Ausschnitt aus der Landkarte (unmaRstéablich)
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2.2 Ortsbeschreibung

Itzehoe ist nach dem zentral6rtlichen System als Mittelzentrum einzuordnen. Mittelzentren
dienen als Anlaufpunkt fur die Versorgung an Waren, Dienstleistungen und Infrastruktur-
angeboten, die durch die umgebenden Unterzentren nicht geleistet werden kann. Neben der
Grundversorgung, wie sie auch in Unterzentren zur Verfliigung steht, umfasst das Angebot der
Mittelzentren den periodischen Bedarf. Uber den allgemeinen und den periodischen Bedarf
hinausgehende Waren und Dienstleistungen kénnen in den nachst erreichbaren Oberzentren
gedeckt werden. Das sind Kiel, Neumtnster und Hamburg.

Die Kreisstadt verflugt Uber alle infrastrukturellen Voraussetzungen zur beruflichen und
privaten Lebensgestaltung. Kulturelle Angebote, das stadtische Vereinsleben und das 6rtliche
und regionale Umfeld bieten vielfaltige Freizeit- und Naherholungsmaoglichkeiten.

der Stadt bilden mittelstandische
IZET, Handwerksbetriebe sowie Handel,

Wirtschaftliche Schwerpunkte
Gewerbeansiedlungen, das
Versicherungen.

Industrie- und
Banken und

23 Kleinrdumige Lage
Ortslage: Das Grundstuck liegt in noérdlicher Stadtrandlage.
Adresslage: Wilhelm-Leuschner-Weg 8
Umgebung: Wohnbebauung
Immissionen: Nachhaltige Immissionen  waren  wahrend  der
Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
. 3 " ‘f ol ¥
F 4
e — i I "'f
..... . j b
ff .
if r
[An | ek

Auszug aus der Stadtkarte (unmafstablich) - copyright by open street map —
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24, Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

241 Privatrechtliche Situation

Grundstucksbelastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Nutzung zum Stichtag:

Mietverhaltnisse:

keine wertbeeinflussenden Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

wurden nicht bekannt

Wohnnutzung

Bestehen nicht. Das Grundstuck wird von den Eigentimern
bewohnt.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baurecht:

Baulasten:

Denkmalschutz:
Qualitatszustand:

Beitrage/Abgaben:

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen wurden nicht gesondert gepruft. Diese
Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens.

Es wird unterstellt, dass die auf dem Grundstlick
vorhandene Bebauung bauplanungs- und
bauordnungsrechtlich nicht zu beanstanden ist oder
nachtraglich genehmigungsfahig ware.

Nach schriftlicher Auskunft des Kreisbauamts im Kreis
Steinburg vom 17.11.2022 ist das Grundstiick nicht mit
einer Baulast belastet.

besteht nicht

baureifes Land, voll erschlossen

erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

2.4.3 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben,

(fern)mdndlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer

vermogensmaldigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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25 Tatsachliche Eigenschaften

Ausrichtung:
Grundstlicksgestalt:
Topografie:
Grundstlicksgrofie:
Breite/Tiefe ca.

Erschlieung:

Art der baulichen Nutzung :

StralRenart:
Strallenausbau:
Ver-/Entsorgung:

Grenzverhaltnisse:

Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Bodenzustand:

Untersuchungen

von Norden nach Suden (Garten)
rechteckig

nahezu eben

348 m?

11m/32m

Die ErschlieRung erfolgt von Norden uber den Wilhelm-
Leuschner-Weg.

Wohnnutzung

Gemeindestralie

ortsublicher Ausbau

Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telekommunikation.

Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.
wurden nicht bekannt

Der Zustand des Grund und Bodens (z. B. Bodengiite -
soweit augenscheinlich ersichtlich — Baugrundverhalt-
nisse, Belastung mit Altablagerungen u. A.) wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht.
Diesbezuglich verbindliche Aussagen konnen nur von
einem entsprechenden Fachgutachter getroffen werden.
Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung von Unterlagen und beim Ortstermin auf
augenscheinlich erfassbare Indikatoren far
Bodenbesonderheiten  geachtet. Im Falle von
Auffalligkeiten werden die Folgen im Rahmen der
Baubeschreibung dargestellt. Im Weiteren wird eine
standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne
bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemal® nicht
angestellt.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbdttel
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Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 24,03.2022

Flurstick: 5&"5-1 Gemamda: ltzehoa
Flur; Kris: Slainburg

Gamarkung. Edarhdm‘l'

Yermessung und Geoinformation
Schleswig-Halstein

Landesamt fu fP&

Entmlende Stelle: Katastarami
Lwhh& 65 b

Telefon: 04121 57998- U
E-Mail: Poststelle-Elmshom@ L VermGeo landsh.de

1 | )

mascknel
mqtzulmmm) ded Landedamies fir \fumum
(5% Vermassungs- und Kataslergesels in der peweis gellerden Fassung)

2 1o

d
=

3 L}
32 ﬁﬂ‘iﬂl

und Geoirformalion Scruuﬁ'__:ﬂahhwm ZLATI Eg0EN % o A

Ausschnitt aus dem Liegenschaftskataster
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Bodenzustand:

Untersuchungen

Der Zustand des Grund und Bodens (z. B. Bodengiite -
soweit augenscheinlich ersichtlich — Baugrundverhalt-
nisse, Belastung mit Altablagerungen u. A.) wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht.
Diesbezuglich verbindliche Aussagen koénnen nur von
einem entsprechenden Fachgutachter getroffen werden.
Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung von Unterlagen und beim Ortstermin auf
augenscheinlich erfassbare Indikatoren far
Bodenbesonderheiten  geachtet. Im Falle von
Auffalligkeiten werden die Folgen im Rahmen der
Baubeschreibung dargestellt. Im Weiteren wird eine
standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne
bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche
Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemal® nicht
angestellt.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und
AuRenanlagen werden lediglich insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen und Ausstattungen dargestellt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten!

Im Rahmen der Besichtigung wurden lediglich augenscheinliche Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Gbliche Ausfuhrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte oder Eigentimerinformationen unterstellt werden.
Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstoérer oder sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund
und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausfiihrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im
Gutachten wird die ordnungsgemafRie Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Im Weiteren wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum

Bauzeitpunkt geltenden einschlagigen Normen und Vorschriften (z. B. Schallschutz,
Warmeschutz, Brandschutz usw.) eingehalten worden sind.

3.2, Wohngebaude

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Endreihenhaus mit Keller, Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss

AuRenansicht: rotbuntes Ziegelmauerwerk

Baujahr ca.: 1980

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbdttel Reg.-Nr. 008/2023
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MaRnahmen:

Erneuerung der FufRbodenfliesen im Wohnzimmer/EG ca.
2012

Erneuerung der Fenster im Schlafzimmer und Bad/DG. Ca.
2017/2018

Einbau einer Gas-Brennwerttherme 2018

Zum Zeitpunkt der Besichtigung befand sich das
Badezimmer im Dachgeschoss im Renovierungszustand.
Die Verkleidung der Gaube nach Siden war noch fertig zu
stellen.

3.2.2  ErschlieBung, Raumaufteilung, Wohn- und Nutzflachen

Erschlieung:

Raumaufteilung:

Wohn- und Nutzflache:

Bruttogrundflache (BGF):

Erweiterungsmdglichkeiten:

3.2.3 Konstruktion

Konstruktionsart:

Fundamente:

Unterer Abschluss:

KellerauRenwande:

Geschossaulienwande:

Zwischenwande:

Die GebaudeerschlieBung erfolgt GUber einen Hauseingang
von Norden.

Erdgeschoss:
Diele, Kiche, Wohnzimmer mit Zugang zu einer Terrasse

nach Suden

Dachgeschoss:
Flur, 3 Zimmer (1 x mit Zugang zu einer Dachterrasse nach
Suden), Bad

Keller:
WC, 2 Kellerraume, 1 kleiner Abstellraum

Die Wohnflache betragt nach den Bauvorlagen rd. 115
m?.Die Nutzflache im Keller wird Giberschlagig auf rd. 60 m?
geschatzt.

Die Bruttogrundflache (DIN 277/2005) betragt rd. 228 m?.

keine

Massivbauweise

Betonfundamente

Betonsohle mit Estrich und Belagen

36 cm Kalksandstein

Kalksandstein, 3 cm Luftschicht, Mineralmatte VMU

24 cm bzw. 11,5 cm Kalksandstein

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbdttel
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Decken:

Dach:

3.24 Gebiudeausbau
Fenster:

Eingangstur(en):
Innentdren:

Treppen:

Raumgestaltung:

Besondere Einbauten:

Sanitarausstattung:

Heizung/WW:

Elektrik:

Besondere Bauteile

Beton mit Estrich

Satteldach 42 % mit Eindeckung aus Frankfurter Pfanne;
Dachentwasserung uUber vorgehangte Rinnen und
Fallrohren; baualtersgemafler Warmedammstandard.

Holzfenster mit Isolierverglasung

Holztur mit seitlichem Feld aus Glasbausteinen
Holzturen in Stahlzargen

Betontreppen mit Kunststeinbelag

FulRbodden:
altere und neuere Fliesen; Holzwerkstoffbekleidung

Wande:

hell angelegte Tapeten und Sichtmauerwerk; Spritzschutz
im Nassbereich der Kiiche; unvollstandige Verfliesung im
Badezimmer DG; Fliesen im Gaste/WC im Keller

Decken:
verputzt oder tapeziert und gestrichen

offener Kamin im Wohnzimmer; altere Einbaukiiche ohne
Werteinfluss

Géaste - WC im Keller; Badezimmer mit Wanne, Dusche
Waschtisch und WC im Dachgeschoss.

Gaszentralheizung (Brennwerttechnik) Bj. ca. 2018 mit
zentraler WW-Versorgung. Warmeabstrahlung im EG Uber
geregelte FB-Heizung, im Bad DG Fullbodenerwarmung
Uber Ricklauf; sonst konventionelle Wandradiatoren

Normale hauselektrische Anlage mit Leitungen unter Putz
und ausreichend Steckdosen. Hausturklingel.

Dachgaube nach Siden mit Balkon; Dachgaube nach
Norden; Stoffpergola; KellerauRentreppe;
Hauseingangspodest mit Waschbetonstufen
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3.2.5 Gebaudestandard (NHK 2010)

Die Normalherstellungskosten 2010 sind in 5 Standardstufen unterteilt. Die Stufe 1 bildet nicht
mehr zeitgemale Voraussetzungen ab. Die Stufe 5 kennzeichnet einen sehr hohen bis
luxuridsen Gebaudestandard. Bei dem gegenstandlichen Wohnhaus bestehen folgende
Voraussetzungen:

Bauteil Stufe ca. Anteil in % gewichtet
1| AuRenwande 2,0 23% 0,46
2| Dach 2,0 15% 0,30
3 | Fenster- und Aufdenttren 2,25 1% 0,25
4 | Innenwande und Tulren 2,0 11% 0,22
5| Deckenkonstruktion u. Treppen 2,5 11% 0,28
6 | FuBRbdden 3 5% 0,15
7 | Sanitareinrichtungen 3 9% 0,27
8 | Heizung 3,5 9% 0,32
9| Sonstige techn. Ausstattung 3 6% 0,18

gewichtete Standardstufe ~2,4

3.2.6 Baulicher Zustand

Neben udblicher Abnutzung durch Alterung und Gebrauch ist auf folgende Umstande
hinzuweisen:

o Fertigstellungsbedarf an den Wandfliesen im Bad/DG (ca. 50 %)
¢ Kalkausbliihungen am Mauerwerk der KellerauRentreppe
o Fertigstellungsbedarf an der Verkleidung der Gaube nach Siiden

3.2.7 Nebengebaude

Nach Westen ist eine Garage in Massivbauweise, mit flachem Dach und Metallschwingtor
angebaut.

3.3 AuBenanlagen

e Hausanschlisse der Ver- und Entsorgung

¢ Einfriedungen

o Befestigte Flachen mit Betonpflaster oder Betonplatten
o Plattierter Freisitz teiluberdacht durch Dachuberstand
e Begrinung mit Gestaltungsgrun

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbdttel Reg.-Nr. 008/2023



Verkehrswertqutachten Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K 7/22 -16 -

3.5 Gesamteinschatzung

Lagemerkmale:

Grundstiick:

Wohngebaude:

Energetischer Zustand:

Gesamteindruck:

Nutzungspotenzial:

Marktlage:

Das Bewertungsgrundstuck liegt in nordlicher Ortslage der
Stadt ltzehoe. Die Kreisstadt verfigt Uber samtliche
Voraussetzungen zur privaten und  beruflichen
Lebensgestaltung. Der Bereich, in dem das Grundstick
liegt, gilt als sehr gute und ruhige Wohnlage. Geschéfte zur
Deckung des alltaglichen Lebensbedarfs sind in kurzer
Entfernung erreichbar.

Das insgesamt 384 m? groRe Grundstick ist von
rechteckiger Gestalt und baulich lageublich ausgenutzt.
Die Ausrichtung nach Suden ist vorteilhaft.

Das voll unterkellerte Endreihenhaus wurde ca. 1980
errichtet. Die Reihenhauszeile besteht aus insgesamt 4
Reihenhausern in versetzter Bauweise.

Die Grundrissebenen des Endreihenhauses sind
zweckmalig geschnitten, die Belichtung der Wohnraume
mit Tageslicht ist gut.

Bestehende Instandhaltungsrickstande koénnen mit
wirtschaftlich vertretbarem Aufwand beseitigt werden.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Auf
augenscheinlicher Grundlage ist davon auszugehen, dass
die energetischen Voraussetzungen die heutigen
Standards nicht mehr uneingeschrankt erflillen.

Der Gesamteindruck wird als zufriedenstellend bis
ausreichend beurteilt.

Die kinftige Nutzbarkeit des Grundstiicks wird auch
weiterhin im privaten wohnwirtschaftlichen Bereich
gesehen.

Nach Rilcksprache mit dem ortlich zustdndigen
Gutachterausschuss zeigt sich der Markt im Jahr 2022
gegenuber dem Jahr 2021 etwas verhaltener. Dabei ist von
moderaten Preissteigerungen auszugehen.
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4. Wertermittiung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstlicks ,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére”,

§ 194 BauGB wird durch die ImmoWertV' vom 14. Juli 2021 konkretisiert. Nach der
Verordnung sind zur Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken

e das Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34 ImmoWertV)
e und das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Verfahrenswahl liegt im Rahmen der anerkannten Regeln der Wertermittiung im
sachverstandigen Ermessen. Die Schatzung des Verkehrswerts kann grundsatzlich auch auf
ein einziges Verfahren gestutzt werden, wenn nach Art des Objekts auch nur dieses
Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines Einfamilienhausgrundstiicks
mit einem Reihenendhaus zu schatzen.

Solche Grundstiicke werden am Grundstliicksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigennutzung
erworben. Kaufpreisbildende Merkmale sind in diesem Marktsegment der durchschnittliche
Marktpreis der in einem Grundstiick gebundenen Sachsubstanz, aus dem Grund und Boden,
den baulichen Anlagen und den Auf3enanlagen.

Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist
das Sachwertverfahren. Dieses Verfahren findet in der Bewertungspraxis bei der Bewertung
von Grundstlicken Anwendung, die nach Art ihrer Bebauung nicht auf eine mdglichst hohe
Rendite im Verhaltnis zu den aufgewendeten Kosten ausgelegt sind?. Hierzu zahlen
insbesondere Ein- bis Zweifamilienhausgrundsticke und jene Immobilien, deren Rentabilitat
beim Erwerb in den Hintergrund tritt oder die zu reprasentativen Zwecken gekauft oder
gehandelt werden.

Fir die Bewertung der gegenstandlichen Immobilie ist deshalb die Anwendung des
Sachwertverfahrens als marktkonform zu beurteilen.

1 Immobilienwertermittlungsverordnung;
2 vgl., Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 5. Aufl. 2007, S. 1032f., Rn. 71 ;

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbdttel Reg.-Nr. 008/2023



Verkehrswertqutachten Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K 7/22 -18 -

Hinweis:

Am 01. Januar 2022 ist die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 in Kraft getreten. Bei
Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, ist unabhangig vom
Wertermittlungsstichtag diese Verordnung anzuwenden.

Die in diesem Gutachten verwendeten Daten und Auswertungen stammen Uberwiegend aus
der Zeit vor dem 01.01.2022 und sind zu friheren Stichtagen bzw. Perioden erhoben und
ausgewertet worden, jeweils auf Grundlage der damals Ublichen Modelle und Verfahren.

Deshalb muss in diesen Fallen die Bewertung modellkonform zu den Auswertungen erfolgen.
Damit kbnnen sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgdngen gegenuber der
ImmoWertV 2021 ergeben bzw. kdnnen diese erforderlich sein.

Bezug: § 10 (2) ImmoWertV 2021, Grundsatz der Modellkonformitat

,Liegen fur den mallgeblichen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.”
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4.2, Bodenwert des Grundstiicks
4.21 Grundlage der Bodenwertschatzung

Nach den einschlagigen Vorschriften der ImmoWertV ist der Bodenwert (auch im Rahmen der
Bewertung bebauter Grundstiicke) ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn sie entsprechend:

e den drtlichen Verhaltnissen

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung

o der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind.

Fur die Bewertung liegt ein geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Oberprift und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h., durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekis.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Bodenrichtwert 170,00 €/m?
RichtwertgrofRe 600 m?
Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen
Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei
Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung
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4.2.3 Merkmale des Bewertungsgrundstiicks
Stichtag der Bewertung 05.01.2023
Flache des bebauten Teilbereichs ca. 348 m?

Entwicklungsstufe baureifes Land, voll erschlossen

Beitrdge und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung Wohnbebauung

424 Schatzung des Bodenwerts

|. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) 170,00 €/m? Erl.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-
grundstlck grundstlck faktor
Stichtag 01.01.2022 05.01.2023 1,0 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 170,00 €/m?

[ll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen

Lage Richtwertzone Richtwertzone 1,00
Flache (n) 600 m? 348 m? 1,18
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
ebf. ebf. E 02

Art der baulichen Nutzung W W 1,00
Zuschnitt rechteckig leicht unregelmalig 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 200,60 €/m?
Flache 348 m?
Bodenwert gesamt 69.809 €
Gerundet 69.800 €

Erlauterungen zur Bodenwertschatzung

E 01

Belastbare Anhaltspunkte fir eine signifikante Entwicklung der Bodenpreise seit dem
Stichtag des Richtwerts liegen nicht vor. Eine zeitliche Anpassung des Richtwerts findet
daher nicht statt

E 02

Die Anpassung der Flache des Bewertungsgrundstiicks an das Richtwertgrundstiick erfolgt
auf Grundlage, der vom Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungsfunktion. Fir die
Flache mit rd. 384 m? betragt der Faktor 1,15.
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4.3. Sachwertverfahren
4.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben und wird im Nachfolgenden tabellarisch dargestellt.

Rechengang

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

- Alterswertminderung

Zeitwert der baulichen Anlagen

Zeitwert der Aul3enanlagen

Bodenwert

(vorlaufiger) Sachwert

X Marktanpassung

+/- | Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
= Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks

+| +

4.3.2 Normalherstellungskosten des Wohngebaudes

Kalkulatorische Grundlage des Sachwerts der baulichen Anlagen auf einem Grundstuck, sind
die sog. Normalherstellungskosten (NHK). Dabei handelt es sich um bundesdurchschnittliche
Ersatzbeschaffungskosten® von Geb&uden, welche nach der Gebaudeart, dem jeweiligen
Gebaudestandard und den baualtersgemalen Voraussetzungen grob gegliedert sind. Der
aktuelle Stand der Technik wird durch die Normalherstellungskosten NHK 2010 reprasentiert.
Diese wurden vom Bundesministerium flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, als Anlage 1
zur Sachwertrichtlinie, vom 05.09.2012, veroffentlicht. Die NHK 2010 erfassen die
Kostenkennwerte der durchschnittlichen Baukosten der Baukostengruppen 300 und 400 in
€/m? Bruttogrundflache, einschlieBlich der Baunebenkosten und der Umsatzsteuer. Die NHK
2010 beziehen sich auf den Kostenstand 2010 (Indexbasis 2010 = 100). Das zu bewertende
Wohngebdude entspricht in den wesentlichen Merkmalen dem Gebdudetyp 2.01 der
Standardstufe 2,4. Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind in den nachfolgenden
Tabellen (in €/m? BGF) abgebildet.

Keler-, Erdgeschoss ‘ Dachgeschoss vwoll ausgebaul

[Etandardstule 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhduser 1.01 655 | 725 | B35 | 10051 260
Doppel- und Reihenendhauser 2.01 615 | 685 | VA5 | 345 |1 180
Reihenmittelniusar am 575 | B40 | 735 | 885 |1105

Fur die Stufe 2,4 betragen die mittleren NHK unter Beriicksichtigung eines frei geschatzten
Zuschlags fur die besonderen Bauteile und Einbauten in Hohe von rd. 15 % rd.:

(685 + 100/10*4)*1,15 €/m? = 834 €/m? BGF

3 vgl., Kleiber, a.a.0., IV Syst. Darst. Sachwertverfahren, S. 1906.
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4.3.3 Baupreisindex

Da sich die NHK 2010 auf die Preisverhaltnisse im Jahr 2010 beziehen, sind diese zum
Bewertungsstichtag zu indizieren. Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) betragt zum IV.
Quartal 2022 (um basiert von 2015 = 100) 171,8

4.3.4 Alterswertminderung

Jedes  Wirtschaftsgut  unterliegt einem  Alterungsprozess und  Werteverzehr
(Alterswertminderung). EinflussgroRen der Alterswertminderung bei Gebauden sind ubliche
(Material)Abnutzungen durch Alterung, Witterung und Gebrauch und insbesondere der
technische Fortschritt. Die Alterswertminderung ist unter Bericksichtigung des Verhaltnisses
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmallige (lineare)
Wertminderung zugrunde zu legen.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Als GND wird die bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer einer baulichen Anlage bezeichnet. Im Vordergrund der Betrachtung
steht dabei die den wirtschaftlichen, technischen und zeitgemalen Anforderungen
genltgende Nutzungsdauer.

Die technische Standdauer von Bauteilen, die etwa bei Mauerwerk oder Beton
wesentlich langer sein kann als die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer eines
Gesamtbauwerks, tritt bei dieser Betrachtungsweise weitestgehend in den Hintergrund.

Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Anlehnung an die
Vorschlage der ImmoWertV zu rd. 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierung
voraussichtlich noch bestimmungsgeman wirtschaftlich genutzt werden kann. Die RND kann
Uberschlagig durch Abzug des Gebdudealters von der Gesamtnutzungsdauer bestimmt oder
nach dem baulichen Zustand zum Bewertungsstichtag geschatzt werden.

Im vorliegenden Fall wird die RND auf augenscheinlicher Grundlage und unter
Berlcksichtigung des allgemeinen Gebdudezustands zum Zeitpunkt der Besichtigung auf rd.
40 Jahre geschatzt.

Bei einer GND von rd. 80 Jahren und einer RND von rd. 40 Jahren betragt die lineare
Alterswertminderung:
(80 —-40)/80 =rd. 50 %
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4.3.5 AuBenanlagen

Die Kosten der Auflenanlagen erfassen die Kosten der baulichen Aufienanlagen und
sonstigen  Anlagen. Unter baulichen Aullenanlagen sind etwa Ver- und
Entsorgungsanschlisse, Wegebefestigungen und Einfriedungen oder Stitzmauern zu
verstehen. Bei nicht baulichen AuRenanlagen handelt es sich um Aufwuchs und Begrinung.

Der Wert der Auf3enanlagen kann entweder nach gewohnlichen Herstellungskosten oder nach
Erfahrungssatzen ermittelt werden. Dabei sind die Kosten einer objekttypischen und tblichen
Begrinung nur dann gesondert zu bewerten, wenn diese noch nicht im Bodenwert enthalten
sind (Verbot der Doppelbericksichtigung).

Erfahrungsgemal hat eine Ubliche Begrinung keinen nachweislichen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung. Bei einer besonderen Grin- oder Gartengestaltung unterliegt der
Werteinfluss den Grenzen der allgemeinen Marktakzeptanz am jeweiligen Teilmarkt. In der
Regel hat sich eine Bewertung der Auf3enanlagen in v. H. der Herstellungskosten als marktnah
erwiesen, da die baulichen Auflenanlagen und die &uRere Grundstlicksgestaltung
Ublicherweise in einem angemessenen Verhaltnis zu dem baulichen Standard stehen. Die
Markttoleranz liegt in der Regel bei ca. 5 — 8 %.

Da die Aullenanlagen in engem Zusammenhang zu den baulichen Anlagen zu sehen sind,
unterliegen sie gewohnlich einer der Bebauung vergleichbaren Alterswertminderung. Daher
kann der Wertansatz nach dem Zeitwert der baulichen Anlagen erfolgen.

Im vorliegenden Fall ist ein Ansatz von rd. 7 % des Gebaudezeitwerts vertretbar.

4.3.6 Berechnung des (vorlaufigen) Sachwerts

Gebaudebezeichnung Wohnhaus

Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Typ 2.01

NHK im Basisjahr 2010/m? BGF 834 €/m?
: | Baupreisindex im Basisjahr 2010 100
X |Baupreisindex Q 11l 2022 171,8
= | NHK zum Stichtag/m? BGF, inkl. Baunebenkosten 1.433 €
x | Berechnungsbasis

¢ Bruttogrundflache (BGF DIN 277/2005) 228 m?
= | Gebaudeherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten) 326.724 €
- | Alterswertminderung -50 %

e Betrag -163.362 €
= | Gebaudezeitwert inkl. BNK zum Stichtag 163.362 €
+ Zeitwert der Aulienanlagen prozentual 7% 11.435 €
+ Bodenwert bebaute Teilflache 69.800 €
= (vorlaufiger) Sachwert 244.597 €
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4.3.7 Marktanpassung

Der im NHK 2010 Modell errechnete (vorlaufige) Grundstiickssachwert ist in der Regel
nicht mit den tatsachlich am Grundstiicksmarkt erzielbaren Kaufpreisen vergleichbarer
Immobilien identisch. Deshalb sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt durch den Ansatz von sog. Sachwertfaktoren (SF) berucksichtigt
werden. Durch diese Marktanpassung wird das modelltheoretische (vorlaufige) Ergebnis
der Sachwertberechnung an das aktuelle Kaufpreisniveau des Grundsticksmarkts fir
vergleichbare Grundstiicke angeglichen.

Marktanpassungsfaktoren im NHK 2010 Modell werden vom Gutachterausschuss des
Kreises Steinburg derzeit nicht veroffentlicht. Auch aus den Nachbarkreisen sind keine
aktuellen Daten verfugbar. In solchen Fallen kann der Sachwertfaktor unter
Berlcksichtigung der wesentlichen kaufpreisbildenden Indikatoren hilfsweise geschatzt
werden. Dabei handelt es sich im gegenstandlichen Marktsegment vorrangig um:

e die Nachfrage zum Stichtag
e das Bodenrichtwertniveau (Lageklasse)
e die Hohe des (vorlaufigen) Sachwerts

Nachfrage:

Nach Ricksprache mit dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss prasentiert sich der
Markt nach anfanglichen Steigerungen im 1. Quartal 2022 zum Ende des Berichtsjahres
verhaltener. Die Auswertungen deuten jedoch auf eine gemaRigte Entwicklung der
Kaufpreise gegenuber dem Vorjahr hin.

Lage:

Das Grundstilck liegt in einer Richtwertzone mit 170 €/m?. Wohnlagen ab einem
Bodenrichtwertniveau von 140 €/m? aufwarts zahlen mit zu den besten ortlichen
Wohnlagen der Stadt*.

Vorlaufiger Sachwert:

Bei einem Gleichgewichtspreis entspricht der (vorlaufige) Sachwert dem Verkehrswert
(Marktfaktor = 1,0). Nach den durch die Literatur verfestigten Erfahrungssatzen nehmen
Marktabschlage mit zunehmender Hohe des (vorlaufigen) Sachwerts zu und umgekehrt.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen (vorlaufigen) Sachwert, der sich nach den
Marktbeobachtungen  des  Unterzeichners innerhalb der Bandbreite des
Gleichgewichtspreises bewegt.

Schatzung:

Bei tendenziell gemaRigter Preisentwicklung und den guten Lageverhaltnissen ist davon
auszugehen, dass das Grundstiick moderat tGber dem (vorlaufigen) Sachwert veraufRert
werden kann. Daher betrachte ich den Ansatz eines Marktfaktors in H6he von 1,10 als
der Marktlage angemessen.

4 Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2021 Nr. 6.6.1, S. 122.
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4.3.8 (vorlaufiger) marktangepasster Sachwert

(vorlaufiger) Sachwert 244.597 €
x | Sachwertfaktor 1,10
= | (vorlaufiger marktangepasster) Sachwert 269.057 €

Verhaltniszahlen:

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 269.057 €
in €/m? anrechenbarer Wohnflache rd. 115 m? 2.340 €/m? €
Bodenanteil rd. 69.800 € ~26 %

4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Fertigstellungsbedarf:
Die wirtschaftliche Wertminderung fur den anstehenden Fertigstellungsbedarf betrachte ich
mit einem pauschalen Abschlag in Hohe von rd. 5.000 € als marktublich bertcksichtigt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass dieser Abschlag nicht identisch mit
den tatsachlichen Kosten ist. Es handelt sich vorrangig um den Angleich an den Verkehrswert
eines vergleichbaren Grundstlicks ohne entsprechende Nachteile und unter Beachtung der
marktiblichen Toleranz.

Garage:
Fur die noch nicht beriicksichtigte Garage wird ein frei geschatzter Zuschlag von rd. 6.000 €
angesetzt.

4.5 Ergebnis des Sachwertverfahrens

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 269.057 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
+ | Garage 6.000 €
- | Wirtschaftliche Wertminderung -5.000 €
= |Ergebnis des Sachwertverfahrens 270.057 €
gerundet 270.000 €
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5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr in der Regel zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Substanzwert
orientieren.

In Anlehnung an die vorstehenden Ausfuhrungen und Berechnungen wird der Verkehrswert
(Marktwert) des (unbelasteten) Grundstticks:

Grundbuch von Blatt BV Nr. GroRe gesamt

Itzehoe 8062 1 348 m?

Lage: Wilhelm-Leuschner-Weg 8, in 25524 Itzehoe zum Wertermittlungsstichtag am

. ~ 270.000,00 €

- zwei - hundert - und - siebzig - tausend - Euro -

Dieses Gutachten wurde nach personlicher Besichtigung, dem visuell festgehaltenen
baulichen Zustand, nach Studium der Objektunterlagen, grindlicher Marktbeobachtung, nach
bestem Wissen und Gewissen, persdnlich und unparteiisch und ohne Interesse an dem
Ergebnis erstattet. Der Unterzeichner versichert mit dieser Unterschrift, dass keine Umstande
vorliegen, die den Vorwurf der Befangenheit rechtfertigen. Der dargestellte Verkehrswert tragt
empfehlenden Charakter.

Aufgestellt am 07.02.2023

Gerhard Hautmann

Hinweise zum Urheberschutz, zur Haftung und zu urheberrechtlich geschiitzten Abbildungen und Daten:

Urheberschutz: Dieses Gutachten ist nur fur den/die Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Unterzeichners gestattet.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild
u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Gesetzliche Grundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Normen:
Diese Wertermittlung erfolgt in Anlehnung nachfolgend aufgeflihrte Gesetze, Verordnungen
und Richtlinien®:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Betriebskostenverordnung (BetrKV)

¢ Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Energieeinsparungsverordnung (EnEV)

e Immmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

e Wohnflachenverordnung (WoFIV)

e DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen”
(Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in
der Praxis weiter Anwendung)

e DIN 277: DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ In der
Fassung vom Februar 2005. Hrsg. DIN Deutsches Institut fir Normung EV

in der jeweils gulltigen Fassung.

Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

Literatur:

¢ Rixner/Biedermann/Steger, Systematischer ~ Praxiskommentar =~ BauGB/BauNVO,
Bundesanzeiger Verlag, 2. Auflage 2014

e Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag 2010, 3. Auflage

Zeitschriften und sonstige Medien:

¢ GUG Grundsticksmarkt und Grundstickswert, Luchterhand

o Kleiber Digital, Stand 06/2022, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittlung/kleiber-digital

Verwendete Software:

Zur  Erstellung dieses Gutachtens wurden die aktuellen Versionen der
Textverarbeitungssoftware Microsoft Word, des Tabellenkalkulationsprogramms Microsoft
Excel und der PDF-Applikation Acrobat Reader DC verwendet.

5 jeweils in der aktuellen Fassung;
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Anlagen

Nr.1  Bruttogrundflache

Bruttogrundflache DIN 277/2005

Wohngebdude m m m? rd. m?
Keller 10,40 7,30 75,92

Erdgeschoss 10,40 7,30 75,92
Dachgeschoss 10,40 7,30 75,92

Summe Wohngebaude 227,76

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde auf der Grundlage der vorliegenden
Bauzeichnungen, der Flurkarte durchgefuhrt. Die Berechnung weicht teilweise von der
diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen

wertbezogenen Modifizierungen wie z. B.:

* nur Anrechnung der Gebaudeteile a und teilweise b bzw.

* Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone).

insbesondere

in

* Nichtanrechnung von konstruktiven Hohlrdumen (z. B. Hohlraume von nicht nutzbaren

Abseiten)
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Nr.2 Wohnflache

Wohnflachenberechnung zur Baugenehmigung 272/80. Die Berechnung wurde iberschlagig
auf Plausibilitat geprift und ist nicht zu beanstanden
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Nr. 3 Grafische Kalkulation der NHK-Standardstufe
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Quelle: NHK 2010
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Nr.4 Bauzeichnungen

Erdgeschossgrundriss

Dachgeschossgrundriss
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KellerauRentreppe

Kellergrundriss
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Nr.5 Bilder

Blick auf die Garage

Blick in den Garten nach Siden
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Gebaudeansicht von Siden
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Nr.7 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Staat izehoe
Untare Der Birgermeistor
Bauaufsichisbahdnds
Raichenstrasse 23
25 524 lizehoe
Stad! Mzehee Reichensirasss 23 25 524 Heehoe
nur per email: gerhard.hautmann@t-online.de
Herr
Gerhard Hautmann
Sachverstandiger
Am Doktorgraben 2
25541 Brunsbiittel
17.11.2022

Auskunft
aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt ltzehoe fir das Grundstick Wilhelm-Leuschner-
Weg 8, ltzehoe

Sehr geehrter Herr Hautmann,

Bezug nehmend auf Ihre Anfrage vom 2022-11-10 teile ich mit, dass im Baulastenverzeich-
nis der Stadt Itzehoe fir nachstehendes Grundstiick keine Baulast eingetragen ist:

Gemarkung : Edendorf
Flur 5|
Flurstick(e) : 55/54
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