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

Ortsiibersicht 1:10.000

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
Grundriss KG, EG, OG und Schnitt

Lageplan Garage rechts

Grundriss und Ansichten Garage links

Ansichten Wohnhaus

Wohnfldchenberechnung

Nutzflichenberechnung Garage links

Berechnung des umbauten Raumes, GFZ und GRZ Wohnhaus

il B A

10. Berechnung des umbauten Raumes Garage links
11. Baubeschreibung Wohnhaus (4 Seiten)

12. City Basics Hohenlockstedt

1. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 2
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 0
Seitenzahl des Gutachtens 39
Anzahl der Fotos 27

2. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

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

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gem3R Beschluss vom 20.04.2026 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemiR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Hohenlockstedt
Blatt 2707 eingetragene Grundstiick zu ermitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein vollunterkellertes, zweigeschossiges Zweifamilienhaus in
Massivbauweise. Das Objekt wurde 1978 baugenehmigt als Einfamilienhaus mit Biiro und Garage. Die
Schlussabnahme erfolgte im Januar 1980. AnschlieRend erfolgte die Umnutzung zu einem Zweifamilienhaus mit
einer Aufteilung in eine Erdgeschoss- und eine Obergeschosswohnung. Eine Nutzungsdnderungsgenehmigung
war in der behdrdlichen Bauakte nicht vorhanden.

Die Erdgeschosswohnung ist vermietet und konnte besichtigt werden. Die Wohnung im Obergeschoss soll It.
Angaben des Mieters nicht vermietet sein. Die Gesamtwohnfliche betrdgt ca. 160 m?, sie hat sich durch
UmbaumaRnahen geringfiigig verandert. Eine Zuordnung der GréRen und Neuvermessung war nicht moglich,
weil nicht alle Rdumlichkeiten besichtigt werden konnten.

Weiter befinden sich auf dem Grundstiick zwei Garagen.
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3. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht ltzehoe, BergstralRe 5-7, 25524 Itzehoe
Aktenzeichen 28K 14/26
Gldubigerin Sparkasse Westholstein, vertreten d. den Vorstand, Feldschmiedekamp 30 -

40, 25524 Itzehoe, Gz.: OE 1732211 - 1152500045
Schuldner

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht ] Itzehoe l Grundbuch von i Hohenlockstedt Blatt 2707
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grike
Grundsticke | Grundstiicke stilick m”

i Lockstedter Lager 002 61/144 Gebdude- und Freifliche, 632
Poststrale 4
Lage Poststrale 4, 25551 Hohenlockstedt

Eingetragener Eigentlimer

Bewertungsobjekt Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung sowie zwei Garagen
Wohnflache ca. 160 m? (Erd- und Obergeschoss)
Nutzflache ca. Keller {nicht vermessen)

23,54 m? Garage links
29,33 m* Garage rechts
Nutzer Die Erdgeschosswohnung ist vermietet

Nach duBerem Eindruck und gem. Angaben des Mieters der EG-Wohnung
steht die Obergeschosswohnung zzt. leer, bzw. wird vom Eigentimer
selbstgenutzt.

Fremdeigentum Nicht vorhanden
Gewerbebetrieb Nicht vorhanden
Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt
Bewertungsverfahren Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 245.000,00 €
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4. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, Bergstrale 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentiimer

Auftragsdatum 20.04.2026

Auftragseingang 25.04.2026

1. Besuchsankindigung 04.05.2026 fiir 18.05.2026
Besichtigungsdatum 18.05.2026

Bewertungsstichtag 18.05.2026

Besichtigungsteilnehmer Mieter der Erdgeschosswohnung

Sachverstédndiger Torsten Kiihl
(Mitarbeiter SV T. Kiihl)

Besichtigungsumfang Innen- und Aufenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung erfolgte nur fiir die Erdgeschosswohnung.

5. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[1] Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Anwendungshinweise zur ImmoWertV - ImmoWertA
[3] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittiung von Grundstiickswerten (Loseblattsammiung)
[4] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[5] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicks- und immobilienmarktberichte und Kaufpreissammlungen der
zustandigen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stddte
(6] Baugesetzbuch — BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag)
71 Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Landesbauordnungen der jeweiligenLdnder
(8] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung
9] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[10] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immaobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[11] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
[12] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag
[13] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

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

5



Sachverstdndigenbliiro Torsten Kiithl GmbH | 6
Verkehrswertermittlung fiir Poststralie 4, 25551 Hohenlockstedt

6. Haftung des Sachverstandigen

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

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumdngel und
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kdnnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. berlicksichtigt
werden. 5ind Baumangel oder Bauschaden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstindige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstandiger Baumangel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstande nur lberschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschatzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfdhigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebdudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflichen und dergleichen werden nicht entfernt, getffnet oder untersucht, auch
werden keine Mobel oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Giberpriift, 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 (bersteigen den (blichen 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 auszuschlieRen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein hdherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Mdrkte. Eine Haftung und die Gewdhr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht libernommen.

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 ein tblicher Abschlag - je nach duRerem Eindruck - zwischen 5% und 30% auf
den vorlaufigen verfahrenswert vorgenommen. Dieser pauschale "Risikoabschlag” dient dazu, die verborgenen
Mangel, Schaden und Instandhaltungsanstauungen in nicht zuganglichen Bereichen und im Gebdudeinneren
auszugleichen. Die Hohe des Sicherheitsabschlages erfolgt in freier Schatzung und ohne Gewahr fiir die Hohe
tatsdchlich aufzuwendender Kosten zur Beseitigung etwaiger Mangel, Schdden oder Instandhaltungs-
anstauungen.
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7. Privatrechtliche Gegebenheiten

7.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | itzehoe | Grundbuch von Hohenlockstedt | Blatt [ 2707
Lfd. Nr. der | Bisherige ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Griie
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?*

1 Lockstedter Lager 002 61/144 Gebdude- und Freifldche, 632
PoststraRe 4

Erste Abteilung
Eigentimer

Zweite Abteilung!

Eintragungen Lfd. Nr.3zuBV1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
14/26); eingetragen am 31.03.2026.

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

Betracht.

Dritte Abteilung?

Eintragungen Fir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

1 Lasten und Beschrankungen
* Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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7.2. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer

Nachfolgend werden kurz die Inhalte bestehender Vertragsverhiltnisse
wiedergegeben, soweit diese bekannt sind bzw. die Vertragsinhalte und
-daten iibermittelt wurden. Die Richtigkeit der Angaben wird unterstellt. Bei
der untenstehenden Aufstellung handelt es sich nur um wertragliche
Eckdaten. Die genauen mietvertraglichen Vereinbarungen und
Mietbedingungen, sind ausschlieRlich den Originalen zu entnehmen. Diese
Ubersicht hat nicht den Anspruch der Vollstindigkeit und gibt nicht den
genauen Wortlaut wieder. Ob Nebenabreden, MieterhGhungen,
Mietkiirzungen oder mietvertragliche Anpassungen und Verdnderungen
vorgenommen warden sind, ist mir u. U. nicht bekannt.

)

Mietgegenstand Erdgeschosswohnung sowie Keller
Mieter
Miethdhe 636,60 € mtl. netto kalt

Indexklausel, letzte Erhéhung 01.04.2024
Betriebs- /Nebenkosten 500,00 € mtl. Vorauszahlung

Mietbeginn 01.10.2013

Mietende Unbefristet

Kaution Nicht bekannt

Im.)

Mietgegenstand Garage

Mieter

Miethéhe 50,00 € mtl. netto kalt

Mietbeginn Nicht bekannt, vermutlich auch 01.10.2013
Mietende Unbefristet

Kaution Nicht bekannt

Obergeschosswohnung Nach duRerem Eindruck und gem. Angaben des
Mieters der EG-Wohnung steht die
Obergeschosswohnung zzt. leer, bzw. wird vom
Eigentimer selbstgenutzt.

8. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

8.1. 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

Entwicklungszustand

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
Grundstiicksfliche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Angaben gemdR schriftlicher Auskunft des Amtes Kellinghusen, F
vom 04.06.2026.

Baureifes Land, voll erschlossen

8
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8.2. Beitrdage und Abgaben

Ausbaubeitrage Eine Anliegerbescheinigung wurde nicht angefordert. Es wird davon
ausgegangen, dass keine Beitrage nach KAG oder BauGB offen bzw.
rickstandig sind.

8.3. Baulasten

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

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentliimer).

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fiir
Baulasten sind: Abstandsflichenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemaR schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 30.04.2026 ist fur das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

8.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 25.05.2026)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

8.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

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

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

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

Beurteilung Am 30.04.2026 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 12.05.2026 teilte der Kreis Steinburg, Amt fiir Umweltschutz, Abteilung
Wasser und Boden, schriftlich mit, dass flir die genannte Standortadresse
aktuell keine Hinweise auf schiddliche Bodenverdnderungen oder Altlasten
vorliegen.

8.7. 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 zundchst, ob Giberhaupt ein gliltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

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

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

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

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

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

Gleiches gilt fiir Entwidsserungsanlagen gewerblicher Abwdsser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

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

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



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

9.1. GroRraumige Lage
Bundesland

Kreis

Kreis

Ort und Einwohner

Ortsbeschreibung

Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFZ*

OPNV

Wirtschaft

9.2. Kleinrdumige Lage
Innerortlich

Schulen
Versorgung
Freizeit

Naherholung

Schleswig-Holstein

Steinburg

Steinburg

Hohenlockstedt, rd. 6.000 Einwohner (Stand 31.12.2023)

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 gehéren die Ortsteile
Lockstedter Lager, Ridders, Hohenfiert, Springhoe, Hungriger Wolf und
Biicken.

Autobahnanschlussstelle zur A 23 (Heide/Hamburg) ca. 12 km entfernt,
BundesstralBenanbindung an die B 206 (Itzehoe/Kellinghusen/Bad Bram-
stedt) und B 77 (Itzehoe/Rendsburg).

Kellinghusen 7 km
Wrist 11 km
Itzehoe 9 km
Bad Bramstedt 20 km
Neumdnster 32 km
HH-Innenstadt 65 km
Kiel 62 km

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

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

GemeindestraRe im siidlichen Gemeindegebiet

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

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

Sportverein mit verschiedenen Sparten in Hohenlockstedt, Reiterhdfe und
Golfplétze in der Umgebung

Stérauen, Naturpark Aukrug

* Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaRl google.de/maps
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10. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuRenanlagen

Gestalt und Form Uberwiegend rechteckiges Grundstiick mit Ausbuchtung zum nordéstlichen
Grundstilcksrand.

Das Wohnhaus wurde zur Strale hin ausgerichtet. Die mit dem Wohnhaus
gemeinsam hergestellte Garage befindet sich am norddstlichen
Grundstiicksende. Dahinter befindet sich der Schuppen. Links vom Wohnhaus
befindet sich die nachtraglich hergestellte Garage. Die Zufahrten erfolgen von
Stidwesten. Der Garten ist Giberwiegend nach Norden ausgerichtet.

ErschlieBung Die PoststralRe ist ca. 6 m breit und asphaltiert. Beidseitig verlaufen
gepflasterte Gehwege sowie unentgeltliche Parkbuchten flir PKW. Die
Parkbuchten wurden aufgelockert durch Pflanzinseln mit Laubbaumen.

Anschliisse Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon
Befestigungen Waschbetonplatten, Teilbereich in grauen Verbundsteinpflaster
Umfriedungen Hohe Flechtzdune, davor teilweise Hecken, Biische und Koniferen,

Garagenzufahrten und ein weiterer Stellplatz seitlich in grauen
Verbundsteinpflaster, vor dem Hauseingang Waschbetonplatten

Gartenanlage Rasen, einige Biische und Straucher

Terrasse Uberdacht,  wintergartenihnlich hergestellt -  nicht  beheizt
Waschbetonbodenplatte, Pultdach in einer Holzbauweise mit
Wellkunststoffplatteneindeckung, zum Garten hin isolierverglaste
Kunststofffenster und eine Terrassentiir, dreistufiger Aufgang zur Kiiche

Kleines Gewadchshaus Ca. 2,50 x 2,50 m, Fertigbauweise mit Verglasung

11. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Haus ist vollunterkellert und 2-geschossig in Massivbauweise hergestellt
worden.

Das Kellergeschoss wurde entgegen des vorliegenden Grundrisses anders
konzipiert oder umgestaltet. Die Treppe befindet sich im Raum Werken und
der Raum Hobby wurde in ein separates Zimmer unterteilt. Weiter befindet
sich im Keller ein Heizungsraum, ein Bad sowie ein Vorratsraum.

Im Erdgeschoss wurde die Diele als Treppenhaus fiir die
Obergeschosswohnung umfunktioniert. Die Kellertreppe wurde in die
entgegengesetzte Richtung hergestellt. Weiter befinden sich im Erdgeschoss
ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, eine Kiiche, eine Diele sowie ein Gidste-
WC.

Die Obergeschosswohnung kennte nicht besichtigt werden.
Baujahr/Baugenehmigungen 02.11.1978 BG Neubau EFH mit Bliro und Garage

09.01.1980 Schlussabnahmeschein

07.04.1981 BG Neubau Garage

01.10.1986 BG Anbringung einer Leuchtreklame

Verdnderungen Seinerzeit wurde Das Gebdude als Einfamilienhaus mit Biiro und Garage
baugenehmigt. Es folgten ein Umbau und eine Umnutzung zu einem
Zweifamilienhaus. Bauunterlagen und Genehmigungen liegen hierfiir nicht
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vor. Eigentiimer miissten eine Nachtragsbaugenehmigung beantragen. Die
Aussichten auf Genehmigung werden — ohne statische FEinschitzung -
grundsatzlich als gut eingeschatzt.

11.1. Flachen und MaRe

Allgemein Bruttogrundflachen
Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle iiberdeckten und allseits in
voller Héhe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Héhe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiliberstinden
tiberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder iiberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren Male der Bauteile einschlieBlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehbren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern.

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

Wohnflachen

Fir diese Wohnung liegt eine Wohnflachenberechnung aus der behordlichen
Bauakte vor. Ein erneutes Aufmal hat nicht stattgefunden. Von der
Richtigkeit der MaRe wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel.

Hinweis Nach den vorliegenden Bauunterlagen wurde das Bewertungsobjekt
urspriinglich als Einfamilienhaus mit Blironutzung genehmigt. Im Zuge
spaterer UmbaumaRnahmen erfolgte eine Nutzungsdnderung zu zwei
abgeschlossenen Wohneinheiten mit Anderungen der Grundrissgestaltung.
Da die Wohnung im Obergeschoss im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
besichtigt werden konnte, lassen sich die vorgenommenen Anderungen nicht
vollstindig nachvollziehen. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass sich
hierdurch keine wesentlichen Anderungen der Gesamtwohnflachen ergeben
haben, sodass die der Wertermittlung zugrunde gelegten Wohnflichen
unverandert angesetzt werden.

Wohnfliche Erdgeschoss 68,73 m?
Obergeschoss 91,02 m?
Wohnflache gesamt 159,75 m*

Nutzflachen Vollkeller (nicht vermessen)

Garage rechts 29,33 m?
Garage links 23,54 m?

Bruttogrundfldchen Kellergeschoss 10,99 x 9,575 = 105,23 m?
Erdgeschoss 11,03 x 9,615 = 106,05 m?
Obergeschoss 11,03 x 9,615 = 106,05 m?
Dachgeschoss 11,03 x 9,615 = 106,05 m?

BGF gesamt 42338 m?
Garage rechts 9,00x 4,11 = 36,99 m?
Garage links 7,00 x 4,00 = 28,00 m?
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11.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Fundamente

Sockelhohe liber Geldnde
KellerauRenwinde

AuRenwinde EG/0G/DG

Wohnungstrennwédnde
Zwischenwdnde

Decken

Wohnungs(trenn)decken

Dach /Dachdeckung

Treppen

Kellertreppe
Geschosstreppen

Boden u. Spitzbodentreppen

Heizung

Erdgeschosswohnung
Hauseingangstur

Fenster

Innentlren
Kellertreppe

Kiiche

Diele

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 11) aus der behd&rdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, veranderte Ausfiihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

stampfbetonfundamente mit Betonsohle d = 12 c¢m, Fundamente mit
Ringanker 12 mm diagonal

Ca. 60 ¢cm hoch in Rotstein, grau gefugt
KSLd =365 /30 cm MG Ill, ca. 50 cm oKT

KSL d = 24 c¢m, Luftschicht, 5 cm Ddmmung, Min.-Wolle, 11,5 cm VMZ MG [I
beiger Klinker, grau gefugt

KSL 17,5 und 11,5 cmm MG I
KSL 17,5 und 11,5 cm MG 1l

Vorgespannte Stahlbeton-Plattendecke mit Aufbeton, schw. Estrich, in
Feuchtr. Keramik, Holz, Textilbelag

Vorgespannte Stahlbeton-Plattendecke mit Aufbeton, schw. Estrich, in
Feuchtr. Keramik, Holz, Textilbelag

Satteldach, Sparrenkonstruktion, Lattung, 8 cm Min. Wolle, Pappdocken,
anthrazitfarbene Betondachsteine, Dachiiberstinde Zementfaserplatten,
Zinkrinnen und -abldufe

Vollbeton mit Klinkerbelag, 2 Stufen

Betonfertigteiltreppe aufgelegt, Geldnder Holz angeschraubt
Holz auf Stahlgerlst aufgesattelt, Gelander Holz angeschraubt
Einschubtreppe

Gasbefeuerte WOLF-Heizungsanlage mit zentraler Warmwasserversorgung
(alter nicht bekannt, ca. 30 Jahre)

Holztiir, seitlich rechts und links von der Tiir Glasbausteine

Isolierverglaste Kunststofffenster, innen weiR, auRen holzfarben (ca. von
2020), fast rundum elektrisch betriebene, nachtriglich vorgesetzte
AuRenrollldden

Holzwabentiiren tlw. mit Glasausschnitt in Holzumfassungszargen
Betonsteinstufen mit PVC-Belag
Beige Kleinmosaikbodenfliesen, holzvertéfelte Decke, helles Fliesenschild.

L-férmige Einbaukiiche mit dunkel furnierter Arbeitsplatte, 1-Loch-Nirospiile,
Einhandarmatur,  Cerankochfeld, = Hochschrank mit  Kiihischrank,
CONSTRUCTA-Backofen, Dunstabzugshaube, Ausgangsmoglichkeit nach
drauRen iiber ein Bockfensterterrassentiirelement

Beige Flachverblender, holzvertdfelte Decke



Zimmer zur Stralte

Wohnzimmer

Flur

Abstellkammer

WC

Keller

Lichte Hohe
Kellerwdnde
Beheizung
Grofier Vorraum

Grolier Raum

Bad

Abstellraum

Heizungsraum und Waschkiiche

Obergeschosswohnung

Hinweis

Hauseingangstiir

Dachboden

Garage rechts

Bauweise
Fassade

Dach

FuRboden

Tir
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Beiger Veloursteppichboden, paneelte Decke, Doppelfliigelfenster

LaminatfuBboden, Eiche hell paneelte Decke, rlickwdartig zu einer
iberdachten Terrasse dreifliigeliges Fensterelement, seitlich Glasbausteine,
abgehender Flur mit WC, Abstellkammer sowie Abgang zum Keller

Helle, beige Bodenfliesen, Verbindungstiir zum Flur im Erdgeschoss fir den
Aufgang zur Obergeschosswohnung

Helle, beige Bodenfliesen, Sicherungskasten mit Kippsicherungen und
separate Absicherungen fiir die Obergeschosswohnung

Helle, beige Bodenfliesen, Wande ca. 1,20 m hoch hell gefliest, vertafelte
Decke, Ornamentfenster zur Strale, Stand-WC mit Spiilkasten, Waschtisch
mit Warmwasserarmatur — mieterseitig eingebaut

Ca.2,30m

Geputzt und gestrichen

Der Keller ist beheizbar.

Quadratische, beige melierte Bodenfliesen

LaminatfuBboden, Doppelfliigelfenster mit Teiltagesbelichtung, gemauerte
Kasematte

Beige melierte Flachverblender, Wéande teilgefliest und beige gemustert,
beige Sanitdrobjekte: Wanne, Dusche mit Schiebetiir, Stand-WC mit
Spiilkasten, Waschtisch mit Schublade, Kunststofffenster

PVC-Fullboden, kleines Kunststofffenster, Wasserzdhler

Beige, quadratische Bodenfliesen, Kunststofffenster, gemauerte Kasematte,
Gaszdhler, getrennte Stromzahler fiir beide Wohnungen

Die Obergeschosswohnung konnte nicht besichtigt werden.

Holzkassettentiir, seitlich Glasbausteinelemente mit Briefkastenschlitz, davor
dreistufiger Aufgang aus Waschbeton auf einer Stahlkonstruktion — Platten
sind tlw. gebrochen, Eingangsbereich iiberdacht mit kleinem Schleppdach
und Pfanneneindeckung

Nicht ausgebauter Bodenraum

Kalksandstein
Wie Wohnhaus

Bitumenbahnabdichtung, Dachunterseiten mit spakigen und feuchten
Spuren

Betonfultboden

Blechtiir zum Garten



Fenster
Tor
Stromanschluss

Schuppenanbau

Garage links

Bauweise

Fassade

Dach
FuBboden
Tur
Fenster

Tor
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Riickwartig vorhanden
Stahlschwingtor mit E-Antrieb
Vorhanden

Hinter der Garage, Holzstdnderkonstruktion, waagerechte Holzschalung,
innen senkrechte Holzschalung, ca. 3,00 x 500 m, Vordach in
Holzstanderkonstruktion mit Flachdach und Trapezblechtiir zum Schuppen

Kalksandstein

Wie Wohnhaus, vorne oberhalb des Garagentores ausbrockelnde Fugen,
Attika aus Zementfaserplatten

Flachdach mit Bitumenbahnabdichtung
Graue Betonverbundsteinpflasterung
Blechtiir zum Garten

Rickwartig vorhanden

Stahlschwingtor

12. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit

Hausbock /Schwamm

Lagequalitdt /Beeintréchtigungen

Objektrisiken

Drittverwendung /Marktchancen

Es konnte lediglich die Erdgeschosswohnung besichtigt werden. Eine
Besichtigung der Obergeschosswohnung wurde nicht ermdglicht. Aus diesem
Grund kann keine Aussage zum Zustand der Obergeschosswohnung getroffen
werden. Die Erdgeschosswohnung befindet sich in einem gepflegten und
laufend instandgehaltenen Zustand und weist keine wesentlichen,
wertrelevanten Mangel oder Schaden auf. Lediglich am Aufgang der Haustiir
zur Obergeschosswohnung wurden einige gebrochene Platten festgestellt.
Die rechts vom Wohnhaus gelegene Garage weist an den Dachunterseiten
stockfleckenartige bzw. feuchte Spuren auf. Die linke Garage zeigt
ausbréckelnde Fugen. Abgesehen davon befindet sich das Objekt, soweit
zugdnglich und mit Ausnahme der nicht besichtigten Obergeschosswohnung,
in einem dem Baualter entsprechenden Zustand.

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

Das Grundstiick befindet sich in Hohenlockstedt mit durchschnittlicher
Lagequalitit. Im Umfeld befinden sich (iberwiegend Wohnbebauungen
unterschiedlicher Bauart und Altersklasse.

Der Zustand der Obergeschosswohnung ist nicht bekannt. Ansonsten wurden
keine Risiken festgestellt.

Die Erdgeschosswohnung des Objekts ist vermietet, sodass das Objekt nicht
frei lieferbar ist. Grundsatzlich besteht eine Nachfrage nach
Zweifamilienhdusern. Objekte dieser Art eignen sich sowohl zur Eigennutzung
als auch zur Vermietung zur Erzielung von Kapitaleinkiinften. Ebenso ist eine
gemischte Nutzung moglich, bei der eine Wohneinheit selbstgenutzt und die
andere vermietet wird. Insgesamt halte ich die Verkduflichkeit derzeit fiir
durchschnittlich.
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13. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

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

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertv 2021, giiltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen inshesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

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

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschiftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstlicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iiberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor,
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem  bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fiir ein unbebautes Grundstlick zu erzielen widre. 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 Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen.

Verfahrenswahl Ein- und Zweifamilienhduser konnen in allen drei Verfahren bewertet
werden. Fir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl
zeitnaher Hausverkdufe vorliegen, die flir einen Vergleich geeignet sind
hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GréfRe.

Insbesondere bei Wohnhdusern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil — anders als z.B. bei Eigentumswohnungen — mehr
individuelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hauser unterscheiden sich i.d.R.
stark von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B.,
ob das Objekt iber einen Keller verfiigt oder Nebenanlagen, wie Garagen,
Carports, Schuppen. Weiter ist der Ausstattungsstandard und
Modernisierungsgrad sowie das Vorhandensein von Mangeln, Schaden und
Instandhaltungsanstauungen nicht bekannt. Auch die GrundstiicksgréRe
spielt eine wesentliche Rolle, denn gerade bei dlteren Objekten ist der
Bodenwert recht wertbeeinflussend und filhrt haufig zu groRen
Preisdifferenzen. So fiihren die vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Verkdufe aus der Kaufpreissammlung haufig zu keinen verwertbaren
Ergebnissen, weil die wertbeeinflussenden Parameter entweder nicht
bekannt oder mit dem Bewertungsobjekt nicht hinreichend vergleichbar sind.
Zudem reicht meistens der Stichprobenumfang nicht aus, um hieraus einen
zuverldssigen und gesicherten Verkehrswert ableiten zu kénnen.

Das Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses
angewendet. In dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der
Vorzug gegeben, weil Ein- /Zweifamilienhduser meistens eigengenutzt
werden.
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13.1. Bodenwertermittlung

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

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich iiber verdffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmaRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und verdffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groRen- und nutzungsbezogen,

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

e der Entwicklungszustand

s die Lage

s der Zuschnitt

e die GréRe und bauliche Ausnutzung

¢ der ErschlieBungszustand

» der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
» die Bodenbeschaffenheit

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand

Gemeinde Hohenlockstedt
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB
Bodenrichtwertnummer 042BW034
Bodenrichtwert 125 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes |01.01.2026
Bodenrichtwertkennung zonal

Baureifes Land

Beitragszustand frai
Art der Nutzung Wohnbauflache
Fliche 800 m?

Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf andere GrundstiicksgroBen?

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt liber eine GroRe von 632 m* und die BezugsgroRe fiir den Bodenrichtwert
betrigt 800 m?. Der Bodenwert sinkt im Verhaltnis mit der VergréBerung und steigt mit Verringerung der Fldche.
Hierzu hat Sprengnetter [3] Untersuchungen durchgefiihrt und eine
Umrechnungsformel erarbeitet, die auch vom Gutachterausschuss des Kreises Steinburg angewendet wird.

das Wertermittlungsforum Dr.

4 Textquelle: Eriduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg (Stand 31.12,2020)
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Bodenrichtwert Angepasster Bodenrichiwert

Fla W ARW/m?

125 &/m 134 €/

Wert eir 2N Wert en jepa

Korrekturfaktor: 134 €/m? / 125 €/m? = 1,072

Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 125,00 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2026 18.05.2026 1,000
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp Wohnbauflache ZFH 1,000
lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel kleiner 1,072 siehe Erlduterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuBenbereich nein nein 1,000
| Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 134,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroBe m?
Bodenwert 1,00 632 84.688,00 €
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14. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

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

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaéRer
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 maBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern
oder verkdirzen.

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

Bei ModernisierungsmalRnahmen, die ldnger zuriick liegen, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zuriick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.

Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

¢ Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)
» Maodernisierung der Fenster und AuBentliren (2)
* Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
o Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e  Widrmeddmmung der AuBenwéinde (4)
* Maodernisierung von Badern (2)
»  Modernisierung des Innenausbaus, z.B, Decken, FuRb&den, Treppen (2)
*  Woesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

o 0-1Punkt: Nicht modernisiert

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

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

¢ 18- 20 Punkte: Umfassend modernisiert

21



Sachverstandigenbliro Torsten Kithl GmbH | 22
Verkehrswertermittiung fiir PoststraRe 4, 25551 Hohenlockstedt

Einstufung und Beurteilung dieser Immaobilie

s Objektart: Zweifamilienhaus

* Fertigstellung: 1980
Gesamtnutzungsdauer; 80 Jahre (Modellansatz)

e  Alter zum Stichtag: 46 Jahre

» Restnutzungsdauer - rechnerisch: 34 Jahre

s Modernisierungsgrad®: 1 Punkt (Fenster)

s  Restnutzungsdauer: 34 Jahre

Zwar wurden die Fenster, zumindest im Erdgeschoss, 2020 erneuert, Ob diese im Obergeschoss auch erneuert
wurden, konnte durch eine nicht durchgefiihrte Innenbesichtigung nicht festgestellt werden. Da die Fenster vor
ca. 6 Jahren ausgetauscht wurden, wird hierfiir lediglich 1 Punkt vergeben. Dementsprechend gilt das Objekt als
nicht modernisiert. Somit wird die rechinerische Restnutzungsdauer angehalten in Hohevon: 34 Jahren

15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Hohenlockstedt hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen
durchgefiihrt und vergffentlicht.

Der Gutachterausschuss des Kreises Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025 eine
Berechnungsmethode zur Ermittlung der durchschnittlichen Wohnmiete angegeben. Hierbei wird aus den
unterschiedlichen Teilbereichen Lage, Zustand und Baujahr ein Mittelwert zur Wohnmiete gebildet.

Beispiel zur Ermittlung einer durchschnittlichen Wohnmiete (Mittelwert):
Wohnung, 70 m? WF, Itzehoe, gute Lage, (fiktives) Baujahr 1990, guter Gebaudezustand

Lage Zustand Baujahr Wohnmiete
7,50 €/m? - 7,95 €/m? i 7,65 €/m? = ca. 7,70 €/m?

Fiir diese Immobilie werden folgende Berechnungsgrundlagen angewendet:

Wohnfldche: Ca. 150 m?
Amtszugehorigkeit: Kellinghusen
Baujahr - modifiziert: 1980
Zustand: Mittel

Lage: 6,60 €/m?
Zustand: 5,10 £/m?
Baujahr: 5,65 €/m?
Wohnmiete i.M.: 5,78 €/m?

Aufgrund des baulichen Zustands und der objektspezifischen Beschaffenheit sowie unter Beriicksichtigung, dass
den Auswertungen des Gutachterausschusses des Kreises Steinburg ein Auswertungszeitraum von 2021 bis 2025
zugrunde liegt, wird ein Zuschlag und zur Rundung von 1,22 €/m? angesetzt.

Daraus ergibt sich eine anzusetzende Nettokaltmiete flir das Wohnhaus von rd.: 7,00 €/m?

Die Erdgeschosswohnung ist zu einer Nettokaltmiete in Hohe von 636,60 € monatlich vermietet. Bei einer
Wohnfldche von ca. 69 m? (ohne Eingangsbereich fiir 0G-Wohnung) entspricht dies einer Miete von rd. 9,23
€/m?,

* ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satzl) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen
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Zwar liegt die tatsdchliche Miete damit etwas oberhalb der liber den Grundstiicksmarktbericht abgeleiteten
Miete, jedoch umfasst das Mietverhaltnis zusatzlich den Keller und den Garten mit der iiberdachten Terrasse.
Vor diesem Hintergrund wird die tatsdchliche Miete insgesamt als marktgerecht angesehen und der weiteren
Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.

Die Obergeschosswohnung konnte nicht besichtigt werden und schien leerstehend zu sein. Aus diesem Grund
wird hierfiir die abgeleitete und angepasste o.g. Miete angesetzt.

Die Garage ist zusatzlich zu einer monatlichen Miete in Hohe von 50,00 € vermietet. Die Miete wird auch fiir die
andere Garage angesetzt.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewd&hnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die wvom
Grundstiicksmarkt 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. fir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi héher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. flir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
2025 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) nach folgendem Bewertungsmodell abgeleitet:

s Kaufpreise vermieteter Objekte

*  Bewirtschaftungskosten 20 %

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

Folgende Liegenschaftszinssdtze wurden fir Einfamilienhduser abgeleitet und verdffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 3,4 % (RND 45 Jahre - 290 Kauffalie)
Mittelwerte aus 2016 - 2020 zu: 3,5 % (RND 45 Jahre - 168 Kauffalle)
Mittelwerte aus 2021 - 2025 zu: 2,8 % (RND 45 Jahre - 95 Kauffalle)
und im Jahr 2025 zu: 3,1%

Des Weiteren hat der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte des Kreises Steinburg Korrekturfaktoren fiir den
Liegenschaftszinssatz abgeleitet. Bei eine Bodenrichtwertniveau von ca. 120 €/m? betrégt der Korrekturfaktor
fiir die Mittelwerte aus 2021 - 2025: 0,98.

Angepasster Liegenschaftszinssatz: 28%x098=rd. 2,7 %

Der Liegenschaftszinssatz wird als marktgerecht angesehen und daher ohne Anpassungen fiir die
Ertragswertberechnung libernommen.
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15.3. Barwertfaktor

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

Liegenschaftszinssatz in % 2,70
Restnutzungsdauer in Jahren 34
Barwertfaktor 22,07

15.4. Bewirtschaftungskosten gemdR §32 ImmoWertV

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

die Verwaltungskosten,

die Instandhaltungskosten,

das Mietausfallwagnis und

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

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wdhrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden missten.

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

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (ber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI1)®.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)
Verwaltungskosten 367 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebiude bei EFH/ZFH
48 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
Instandhaltungskasten 14,40 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzfliche
108 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

6 Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vergenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgesteilten

Verbraucherpreisindex fiir Deutschiand



15.5. Ertragswertberechnung

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiithl GmbH | 25
Verkehrswertermittiung fiir Poststrale 4, 25551 Hohenlockstedt

Gebidude /Gebdudeteil Grile in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Erdgeschosswohnung 69 636,60
Obergeschosswohnung 91 7,00 637,00
2 Garagenstellplatze pauschal 100,00
160 1.373,60
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 16.483,20 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit
Instandhalt.kasten 14,40 € /m? 2.304,00 €
Instandhalt.kosten Garage 108,00 € Stiick 216,00 €
Verwaltungskosten 367,00 € Stick 734,00 €
Verwaltungskosten Garage 48,00 € Stick 96,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 329,66 €
./ . Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 22,32% 3.679,66 €
vorlaufiger Jahresreinertrag 12.803,54 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 12.803,54 €
Liegenschaftzinssatz 2,7 %
Bodenwert(anteil) 84.688,00 €
./. Bodenwertverzinsung 2.286,58 €
Gebdudeertragsanteil 10.516,96 €
x Barwertfaktor 22,07 23210931 €
+ Bodenwert 84.688,00 €
vorlaufiger Ertragswert 316.797,31 €

15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

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

Verkdufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war haufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend beriicksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch flir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
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 fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auBergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.
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16. Sachwertverfahren nach NHK 2010

Im Sachwertverfahren werden getrennt die Werte ermittelt und Berechnungen durchgefiihrt fiir den Bodenwert,
die baulichen Anlagen und die baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen.

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 2010er
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

Das Gebdude wird gemiR NHK 2010 in eine Gebdudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Gebaudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundfliche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkasten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhdngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten vorldufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors’.
AnschlieRend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Objektes, die wvom iiblichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebdudearten und
Standardstufen: hier:

s 112 -Zweifamilienhaus

* Freistehend

e Karrekturfaktor fir freistehende Zweifamilienhauser: 1,05
s vollunterkellert

e 2-geschossig

o Dachboden nicht ausgebaut

o 14.1-Einzelgarage
» Standardstufe: 4 (von 3-5)
o Kostenkennwert: 485 €/m?

e FinschlieRlich Baunebenkosten i.H.v. 12 %

Die Sachwert-Richtlinie unterscheidet zwischen nicht nutzbaren, eingeschrankt nutzbaren und voll nutzbaren
Dachgeschossen. Betrdgt die Firsthéhe mehr als 2,00 m, so wie in diesem Fall, ist die Einordnung des Gebdudes
in die Gebdudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss bzw. ausgebautem Dachgeschoss, aber immer mit voller
Nutzbarkeit einzustufen, d.h. volle Anrechnung der Bruttogrundfldche (BGF). Trotz gleicher BGF kénnen sich bei
freistehenden Zweifamilienhdusern Unterschiede hinsichtlich der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des
Dachgeschosses ergeben, die insbesondere auf Unterschieden der Dachkonstruktion (Dachneigung und
Drempel), Gebdudegeometrie mit den Giebelhdhen und -breiten beruhen. Die Nutzbarkeit ist von diesen
Faktoren abhédngig und daraus folgt eine Beurteilung, ob es sich um Wohn- oder Nutzfliche handelt.

verfiigt das Bewertungsobjekt, so wie in diesem Fall, {iber eine relativ geringe Dachneigung (26%) und tiber
keinen Drempel sowie iiber eine geringe Deckenhd&he, ist eine wirtschaftlich nutzbare Flache deutlich geringer
als bei Hdusern mit Drempel und einer steileren Dachneigung. Im Abs. 4.1.1.6 (2) der Sachwert-Richtlinie ist
beschrieben, dass im Falle einer nur eingeschriankten Nutzbarkeit (nicht ausbaufahig) i.d.R. ein Abschlag vom
Kostenkennwert fiir die Gebdudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen ist. In diesem Fall wird ein
angemessener Abzug vom vorldufigen Kostenkennwert in Héhe von 20% vorgenommen.

' Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstlickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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16.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Gebiudeart nach NHK 2010: 1.12 Standardstufe und Wégungsanteil Wagungs- |&/m*
Ausstattungsmerkmal 3 2 3 4 5 anteil (%) |BGF
AuRenwinde 1,00 23 153
Dach 1,00 15 100
Fenster und AuRentliren 1,00 11 84
Innenwande und -tiiren 1,00 11 84
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 73
Fullbdden 1,00 33
Sanitdreinrichtungen 1,00 g 60
Heizung 1,00 9 60
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 46
Kostenkennwert in €/m? 600 665 765 925 1.155 100 693
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 20 -139
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 554
ber. Kostenkennwert an dieser Gebdudeart 100 554
16.2. Gebdudesachwertermittlung

Gebdudesachwertermittiung Einheit Zweifamilienhaus Garage links Garage red’ltsl
Gesamtnutzungsdauer lahre 80 60 60
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (gef modifiziert) Jahre 34 20 20
Alterswertminderung linear in Prozent % 58 67 67
Ermittel ter Kastenkennwert per m* BGF €/m* 554 485 485
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 1. Qu./2026 Faktor 1,934 1,934 1,934
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 1.071 938 938
Bruttogrundfldche (BGF) m’ 423 28 37
Herstellungskosten (BGF x Kastenkennwert/m™ BPI) £ 453.033 26.264 34,706
Alterswertminderung linear in Euro £ -262.759 -17.597 -23.253
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 190.274 8.667 11.453
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

Terrasseniiberdachung € 1.000

vorldufige Gebdudesachwerte € 191.274 8.667 11.453
vorl3ufiger Gebdudesachwert gesamt € 211.394

16.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert

angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,

Wegebefestigungen und Stitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die

Gartenanlage einschlieflich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,

Gartenhauschen und Gewdchshduser) — pauschal zu: 7.500,00 €

27
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16.4. Zusammenstellung der vorlaufigen Werte

Bodenwert | 84.688,00 €
vorldufiger Gebdudesachwert _ 211.394,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen 7.500,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 303.582,00 €

16.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der liber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der (iber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht beriicksichtigt,
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhangigkeiten von
Sachwerten zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert
ist der Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Steinburg in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025 verdéffentlicht.

Auswertezeitraum 2021 -2025
Bodenwertniveau ca. 130€/m?
Sachwert ca. 300.000 €
Sachwertfaktor 1,00
Karrekturfaktor Amt Kellinghusen 0,96
Karrekturfaktor ab 2025 0,97

Karrekturfaktor Ausstattungsstandardstufe 2 1,03

Der Sachwertfaktor gilt ausdriicklich fiir frei lieferbare Wohnhéuser. Die Erdgeschosswohnung ist vermietet und
eine freie Lieferung ist alsbald nicht gewdhrleistet. Dafilir muss ein Abschlag vom Sachwertfaktor vorgenommen
werden, der i.d.R. 10-15% betrdgt. Da es sich in diesem Fall um eine Wohneinheit handelt und die
Obergeschosswohnung wohl frei lieferbar wire, wird in diesem Fall ein Abzug von 5 % (Faktor 0,95) gewahlt.

Gewdhlter Sachwertfaktor 1,00x0,96x0,97 x0,95x1,03=0,91

vorldufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
303.582,00 € X 0,91 276.259,62 €
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17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhdltnisse

* Baumangel und Bauschdden

= Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liguidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen

* Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

s  Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

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

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

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
s die tiblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

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

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten beriicksichtigt,
die notig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten beriicksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MalBnahmen aufzuwenden waren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,neu fiir alt” bertcksichtigt.

Eine Innenbesichtigung der Obergeschosswohnung war nicht moglich. Die Erdgeschosswohnung samt
Kellergeschass konnten in Augenschein genommen werden. Von aufien wurde festgestellt, dass die Platten im
Aufgang der Obergeschosswohnung vor der Haustir gebrochen sind. Die rechte Garage weist an den
Dachunterseiten spakige und feuchte Spuren auf und die Fugen der linken Garage brickeln aus. Fir diese
Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten sowie fiir eventuelle Mingel und Schiden innerhalb der
Obergeschosswohnung wird ein pauschaler Abschlag vorgenommen in Hohe von 10 % auf den Verfahrenswert
(siehe Erlduterungen Kap. 7).

17.1. Verfahrensergebnisse

Ertragswertverfahren

vorldufiger Ertragswert rd. 300.446,00 €
abziiglich 10 % vom vorldufigen Ertragswert rd. -30.044,60 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 270.401,40 €
Sachwertverfahren

vorldufiger Sachwert rd. . 276.260,00 €
abzliglich 10 % vom vorlaufiegen Sachwert i -27.161,20 €
Angepasster /bereinigter Sachwert | 249.098,80 €
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18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Hohenlockstedt Blatt 2707, erfolgte {iber das
Sachwert- und das Ertragswertverfahren.

Die Wertermittlungsmethoden weichen ca. 8 % voneinander ab und
bestédtigen die Richtigkeit der Berechnungen.

Wohnh&user dieser Art sind keine klassischen Kapitalanlageobjekte,
daher ist das Sachwertverfahren die geeignetste Bewertungsmethode
und wird hier als wertbestimmendes Verfahren angewendet.

Den Verkehrswert schdtze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes unter Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:

250.000,00 €

(in Worten: zweihundertfiinfzigtausend Euro)

Torsten Kiihl

Uetersen, 02.07.2026 tk/ps
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StralRenansicht

Eingang Obergeschosswohnung

Gebrochene Platten u. defekter Unterbau
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Stidostansicht

Eingang Erdgeschosswohnung

Innenaufnahme Garage rechts

32
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Feuchtigkeitsspuren

Riickw. Eingang Garage

Schuppen



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 34
Verkehrswertermittlung fiir Poststrale 4, 25551 Hohenlockstedt

Wintergartendhnliche Uberdachung

Dito

Garten und Gewdéchshaus
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Dito

Rickw. Ansicht Garage links

Weg um das Haus
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Dito

Garage links

Innenaufnahme
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Erdgeschosswohnung - Kiiche

Ausgangsmoglichkeit

W Terrasse Uberdacht
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Gaste-WC

Heizungsanlage

Waschkiiche



Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH | 39
Verkehrswertermittlung fiir Poststrae 4, 25551 Hohenlockstedt

Kellerbad

Waschtisch

Wanne und Dusche
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Grundriss und Ansichten
Garage links
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Ansichten Wohnhaus

Anlage 6




Betr.. Baumafnahme: Neubau —SAnbans ARbiuc

Bauvorhaben:

Anlage 7

Wohnfldchenberechnung

—Baahed e e Bawort: HohenloeKe .o ]
‘Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
nach der II. Berechnungsverordnung v. 19. XIL 1962
Lfd.") chintemume| Wohn-und | g0 o L] Gewd baw.
EG.
1 | Essdiele:" ( 4,005 x/§,575) +
(1,485 x 3,49)-(1,0%1,3)~
( 1,0x 1,8) x 0,97 27,55
2 | Kiche : ( 2,97 x 4,20 ) x 9,97 12,09 ]
3 |Biro : (3,49 x 3,14) x 0,97 10,62
4 | Biiro_.: (4,415x 3,405)-(0,8x0,5)
X 0,97 ‘ 14,19
5 |WC 5 ( 1,915x2,305)x 0,974, 4,28
6 | Diele:(q,0x4,215)+(2,2x2,305)x
0,97 Rl i
o3, 2 | 27,55] 12,09 13,28 | 24,81
7 |Wohnen: (3,405 x 5,00)+ (4,065 ges. 77,73 k2
' X 5,49)- (1,0x1,2)=(1,0x1,6)=
(0,8%0,4) x0,97 % B 1 35,14
8 Eltern : (3,20x6,12)+(%3,405x
; | 0,505) x 0,97 - . 20,68
9 |Giste : (4,85x2,65) x 0,97, 12,46
10 |Bad : .(3,855x2,65)x0,97 9,99
11 |Elur : (3720x1,25 )x 0,97 5.88
3 68,24 - 13,78
: ges. 84,02 °
A. EG. 2 R. = 77,73 w?
B. 0G. 3 R. = 82,02 n°

...... lbzehea. . ., den .. 11.5.1978. 19

Der Architekt:




Anlage 8

Nutzfldchenberechnung

Betr.: Baumafnahme: Neubau - Heabasu—tedan., Bauvorhaben: .. 6"’2’44'& Garage links
Bauherr- ]' .. Bauort: %*E“LD%TEP-F e oo e SN e b A AR iR
Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
nach der II. Berechnungsverordonung v. 19, XII. 1962
Ld.) Wahnund | yrobn- und i & Gew.") bzw.
Nr. Bered‘mungs_.‘lnsﬁtze . Stz:;:illlfc Schlafriume Kichen | Nebenriume Wirtsch.-R.Y
der Anlaftungsbelspiel siehe Rickseite Kiichen
Riume, Anzahly) R qm gm qm
A Gixrres
2 T AV
3.64 x 6,33 23.5¢
’ 2 e
A 6rrAGZE Mt 23, 5% w WVire FLpgede

Hoe




Anlage 9

Berechnung des
umbauten Raumes, GFZ
und GRZ Wohnhaus

Anl age zum Bauantrag vom 12.5,1978

Bauherr
Bauert : TZ7TH Hohenlockstetd PoststriaRe

e

I Bebaute Fliche

( 11,03 x 9,615 ) + ( 4,12 x 9,00 ) =_143,13_ m

7,,,.(51 92,
( U
IT Umbauter Raum BRI
Keller (10,99 x 9,575 ) x 2,68 = 282,014 m’
E. G. ( 11,03 x 9,615 ) x 2,7 = 290,586 w’
I, 06 ( 11,03 x 9,615 ) x 2,72 = 288,465 m’
Dach ( 14 ,05 X 9,6’]5 ) X 2,?5/2 - 48,60? m3
3
999,672 a
ITI Grundflschenzahl
G’RZ VG{h{:‘\h'i#E‘, &' Z - 9‘23
- ,'h;ét-_h B=====N
_,/
-
b0
CF2 = 3;1 s 5%
Afgestellt” e

Itzehoe, den 11.5.1978

~ L .

Planfertiger



Brutto-Rauminhalte nach DIN 277

Ansétze

Rauminhalt

2,2

L T

23

Anlage 10
Berechnung des
umbauten Raumes
Garage links
msgesamt

GARAGE

Vo oo x $owov 2P0

'@. Form. D 10 Vordnuckvertag Georg Christiansen - 2210 itzehos « & 04821/2270
Benechaung des umbauten Raumes (Oktober 1979)




Hinwels: Der Yardruck
ist sehreibmaschinen-

garechi

@ Form. B8 = Baubeschreibung (Elud des innenmimsters vom 30 6. 77y

Vordruckverlag Gearg Christiansen - 2210 itzehoe - 2 04821/2270

Zellanschaltung 11/: fach

Anmarkung:

I. Zutraffandes bitte ankreuzen oder ausfallen.
2. Bei mehreran Gabsuden ist fiir jedes Gebaude sine besonders Baubeschraibung erforderlich. e

3. Punkt 17 bis 38 Die Angaben missen mit den Angaben Ober dis Wand- und Deckenbaustoffe in den fidr die Ausfohrung des Bauvorhabans mafigeblich
geprdften Festigkaitsberechnungen. libsreinstimmen.
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@
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Bauherr

s

Lage des Grundsticks
Ort [ StraBe / Flur { Flurstick

Anlage 11
Baubeschreibung
Wohnhaus

Baubeschreibung
(§ 5 BauVorlvO)

2214 Hehenlockstedt Peststrale o

zum Bauantrag vom

Flur 2 , Plurst, 61/7%4
12.5,1978

Bezeichnung des Bauvorhabens
(Wie Ziff. 1l und |V des Bauantrages)

Neubau eines Biiro - Hinfamilienhauses

Baugrundstiick
Oberflachenbeschaffenheit und
Mutzung

M@L iges bebautes Gelande

StraBenbau

vorhanden

mit Garten
D vorgesehen

D in Ausfihrung

Abwasserbeseitigung

E worhanden als D Worgesehen als
I Mischsyatam ETr!Hns-yst'er;
7 Sammealgrubs
(ebfluBios)

D Regenabwassarkanal

O

Bialogischa

Kiargrube Klaranlage

Trinkwasserversorgung

Anschluld an 5ffentliche
Wasserlsitung vorhanden

Anschiull an 6ffentliche
Wassarleitung vorgesehen

Brunnen mit oder ohne
Wasserleitung vorgesehen

Brunnen mit oder ohne
‘Wasserisitung vorhanden

{Angaben nach DIN 1064
Abschn. 2.1.1 bis 2,1.3)

Elektrische Versorgung vorhafiden m vorgesehan
 Gasversorgung aREnaEn D vorgesshan
Baugrund tragfihiger Baugrund

Beschaffenheit und Tragfihigkeit
(Angaben nach DIMN 1054 Abschn. 4)

Pfahl- bzw. Plattengrindungen

Grundwasssrstand

m unter Tarrain

i Ca. 4,00
Drainageart ' ' t
Gebaude-Fohbau r 7 gem. Sta f ik
Fundamente mit Betonsohle d = 12 ca
’ it Ringanker § 12 mm d
Wénde

KellerauBenwinde, Sockelhthe
aber Gelande

KSL d= 365 / %e cm MG IIT
“ca. 50 cm'oKT ’

AuBenwinde der Gaschosse
Erdgeschof
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe

|_Min, - Wolle, 11,5 cm VMZ MG II rot.

KSL d= 24 cm, Luftschicht, Sem Dimmung

=

®

............. » Obergeschaf
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe

wie 18/19

e Obergeschoh
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe




® ® ® ® ® @® 0

®®

Dachgeschof} {Gisbel, Drempel)
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe

wie EG. und I. ObergeschoB

Wohnungstrennwands
Treppenraumwinds,
Brandwéande

KSL 17,5 und 11,5 cm MG IT

Zwischenwande
a) tragende und sussteifende

b) nicht tragende

KSL 17,5 and 11,5 cm MG IT

3

1

Dacken
(Gesamtkonstruktion sinschl
Fufbodenbalag)

Kellerdacken

vorgespannte Stahlbeton- Plattendecke amift

Aufbeton s. Statik, schw. Estrich, in Feuchtr.

Keramik, , Holz, - Textilbelag

Unterer Abschlufl bzw. FuBlboden
bei nicht unterkellerten Réumen

Wohnungs(irenn)decken

Decken Gber Durchfahrien

Decken unter Durchfahrten

Decken unter nicht ausgebautem
Dachgeschol}

Balkenlage s. Statik , Binschub, 8 cm Dimmung

Bauspunds Profildielen

Dachschrégen, Decken unter
Spitzbodan

/

C®

Abssitenwande

iz i !

Dach
Konstruktion

Sparrenkonstruktion gem. Statik, Lattung, 8 cm

Min. Weolle, Pappdocken, Beteondachstein

Eindeckung (Material, Farbe)

Bet@ndachstein_amt Pappdocken
Farbe grau

Treppen -
gluahilhrung mit Angabe der
eldnderausbildung)

AuBantreppen

Vollbetén mit Klinkerbelag, 2 Stufen

Kellertrappen

Betonfertigteiltreppe aufgelegt
‘Gelander Holz angeschraubt

GeschoBtrappen

Holz auf Sfahlgérﬁét anfgesattelt
Geldnder Holz angeschraubt

Boden- u. Spitzbodentreppen

Einschubtreppe Typ Geprift




Schornsteine
Ausfihrung, Pohrquerschnitte, wirk-
game Hohe {ggfs. Zulassung angeben)

a} Rauchschornsteing
b) Abgasschornsteine

¢) Liftungsanlagen (Wrasen)

Betonfertigteile mit Pleva— Hinsatz gedamat
18 20 /1@ 25Icm 5 Hohe ca. 10,50 m

Schutz gegen
Grundwasser (DIN 4031 u. a)

/

"

Feuchtigkeit (DIN 4117)

Keller: HeiBbitumenspritzverfahren i
horizontale Absperrung BITU. Pappe 500

Holzschaden (DIN 68800 u. a)

Spritzimprignierung mit amtl. anerk.

Korrosion (DIN 1050 u. 4115)

Holzschutzmitfel auf Oelbasis
\bzadsfrich, :Betondeckung gem. DIN To45

Feuer (DIN 4102)

FH-. Tiph Heizraum, Feuerldscher genm.

un

Blitz (Blitzschutzanlage ABB})

Gebdude-Ausbau

Fenster
Material, Konstruktion, Verglasung

Keller: verz. Stahlfenster u. Holzfenster

einf. verglast,

EG u. 0G Holz iso verglast, verz. DK- Beschige

Turen

(Matarial, Konstruktion, Beschlag)
‘Treppenraumabschlufitlran
8) zum Kellergescho
b) zu allgemein zugdnglichen Fluran
e} zum Dachraum

a) Brettertiifen 'aufgeschraubte Beschlige

h).Spérrholﬁbl&hﬁer-mit EinsteckschloB

Mahagoni

| Haugsiir 3 ‘Holz Mahagoeni einf. Versl. PZ-SchloB

Wohnungsabschluﬁtﬂren

Holz Mahagoni wginf;-vergl. PZ ~ SchloB

Sanitdre Anlagen
[Anzahl der WC-, Bad-, Dusch- und
Waschanlagen, Spilen,
Innensntliftung u. &)

5 WC, 1 Badewanne, 2 Duschen, 4 Waschtische,
1 _Bpiile ' P 2

Heizung

(Haimn%sart, Mennhaizleistung
in Kealfh)

| Warmwasserzentralheizung Oel ca. 20000WE _

}:;ggg;gmﬂ_ rusbodan. Twen. | KSL MG II, Stahlbétondecke, schw, Estrich,
anster

FH=- Mir, Stahlfenster einf. vergl.
BewaEmufurg des | dupch Fenster and Zuluftfuchs s

Brennstofflagerraume
(Wande, Decken, FuBbaden, Taren,
Liiftung)

o e $5 e

| Wanne mit oel und siurefestem An
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Lagermenge der festen oder
flussigen Brennstoffe in to/l

6000 1

Behalteranlage nach DIN

@ oberirdisch

D unterirdisch

Fall- und EntlGftungsleitungen
(Querschnitt, Rohrfuhrung)

2 " Stahlrohr

Sicherung gegen Uberfillen
und Kontrolle gegen
Undichtigkeiten

Grenzwertgeber

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

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

b) auBerhalb der Wohnung

im Keller

Garage ca. 7,35 mz

Gemeinschaftsraume
Waschkdche(n), Trockenraum{raume)
GréBe in m2

/

Abstellraum fiir Fahrréder,
Kinderwagen (GroBe in m?)

siehe ©4.

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

AuBenanlagen (s. Lageplan)

Umwehrungen (Hohe, Bauart)
StraBensinfriedigung
Seitliche und hintere
Einfriedigung

niedrig lebende Hecks

Stahlpfosten mit Maschendrahtgeflecht

_ Anzahl der Kfz-Stellplatze

1 S8tek auf der Auffahrt

Befestigungen der Verkehrs-
flachen wie Wohnwege,
Zugangswege, Stellplatze

Betonplatten, Verbundpflaster

Anlagen fur Abfalle

Millbehdlter der offent

1., Abfuhr

Teppichklopfstangen
Wischepféhle (in Stick),
Spielplatz fir Kinder (in m?)

Beschraibung weiterer baulicher
Anlagen

Betriebsbeschreibung bei
gewerblichen Anlagen

O.I't. ﬁamh— AL D'_. LA L

& =

Bitte Extrablatt beifigen

Bitte Extrablatt beifiigen

by Bis vy ‘tzehoe . den 11,5,197¢
s AR I | S =
l!:ehm!. den_________________ M

des Kreises

Unterschrift 818 untere Bauaide:
im Aultlagh

des Planverfassers/Bauvorlageberechtigten

[t



Anlage 12
City Basics
Hohenlockstedt

CityBasics E

25551 Hohenlockstedt, Poststr. 4 Geoport

Schleswig-Holstein
Steinburg, Landkreis
133.072 (5.972)
1.055,00 km2

126 EW/km?2

25551

01051042

Verbffentlichungsiahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

4.624.073 €

6,20 %
52.200
Verdffentlichungsjahr: 2024

Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

2015 2016 2017 201§ 2019 2020 2021 2022 2023 2014 2015 2016 2008 019 2020 202

2022

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

Arbeitsosenquoter 1 (U] sinisngsproddke L 7|

24
12 18
8 12
3+ 0.6
0 0,0
-4 0.6 ————
e -12

-12 -13

=16 24

-20 30

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2013 2014 2015 2016 017 ] 2020 2021
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Apdarung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende b fallend N Tendenz fallend = glaich bleibend A Tendenzsteigend /N steigend
Datenquelle ) !
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verbffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokumant.
Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2026
Dieses Dokument beruht auf der Bestzllung 04382690 vom 01.07.2026 auf www.geoport.de: ain Service
ON-G€0 _  der on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In der Seite 1

aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026



