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Dipl.-Ing. Ole Rintelen

Amtsgericht Reinbek
Parkallee 6

21465 Reinbek

13. Februar 2026
AZ 2 K 13/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend das mit.einem Reihenendhaus -bebaute Grundstick in
22885 Barsbiittel, Blangwiesen 62

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026:

325.000 €

Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Ole Rintelen - Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
Steenkamp71 - 22607 Hamburg - Fon 040.60 56 44-10 - Fax 040.60 56 44-09 - E-Mail mail@svb-rintelen.de - Internet www.svb-rintelen.de



Sachverstédndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
22885 Barsbiittel, Blangwiesen 62, Grundbuch von Willinghusen, Blatt 392

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-
stichtag

Ortsbesichtigung

Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift
Eigentiimer

Nutzer

Objekt-
beschreibung

27.01.2026

27.01.2026

Gemarkung Willinghusen, Flur: 4; Flurstiick(e): 63/99, 63/101;
GroRe insgesamt: 583 m?; Grundbuch von Willinghusen, Blatt 392

22885 Barsbittel, Blangwiesen 62
aus datenschutzrechtlichen Griinden N.N.

Der Bewertungsgegenstand wird zum Wertermittlungsstichtag auskunfts-
gemal von der Eigentiimerin eigengenutzt. Es wird eine miet- und pacht-
freie Lieferung unterstelit.

Bei dem Bewertungsobjekt -handelt es sich' um ein eingeschossiges, un-
terkellertes Reihenendhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und ausge-
bautem Spitzboden welches ca. 1978 in massiver Bauweise errichtet
wurde.

Die Fassade ist mit einem weill gestrichenen Kalksandstein ausgefiihrt,
tiw. Holzfenster, tlw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Das Dach ist
als asymmetrisches Satteldach ausgefihrt und mit Betondachsteinen ein-
gedeckt.

Die Wohnflache betragt gem. Wohnflachenberechung zur Baugenehmi-
gung im Erdgeschoss und Dachgeschoss rd. 140 m? sowie gem. Gro-
baufmall am Ortsbesichtigungstermin im Spitzboden rd. 21 m?, insgesamt
rd. 161 m2

Ausstattung:
Die Beheizung erfolgt Gber eine Gaszentralheizung mit zentraler Warm-

wasserversorgung, Baujahr 2004. Teilweise Warmeabgabe Uber Fubo-
denheizung, tlw. Uber Plattenheizkérper. Zusatzlicher offener Kamin im
Wohnzimmer im EG vorhanden. Sanitdre Anlagen insgesamt in durch-
schnittlicher bis guter Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte und
Fliesen im EG und DG, jeweils mit natirlicher Beluftung — nicht mehr zeit-
gemaR. Im KG befindet sich eine Sauna sowie eine Dusche mit Wasch-
becken.
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Einbaukiiche im EG in durchschnittlicher Ausstattung und Qualitat, Bau-
jahr ca. 1991.

Allgemein- Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem dem Alter ent-

beurteilung sprechenden befriedigenden Zustand mit vorhandenen Bauschaden / -
mangeln bzw. Instandhaltungsstau und wirtschaftlicher Wertminderung.
Insgesamt sind die Rdume Uberdurchschnittlich vollgestellt, so-dass nur
eine eingeschrankte Begehbarkeit / Inaugenscheinnahme insbesondere
im Dachgeschoss, Spitzboden und Keller,-am Ortstermin méglich war.

Ermittelte Werte = Bodenwertanteil: 120.000 €
marktangepasster Sachwert: 325.000 €
Ertragswert: 318.000 €
Verkehrswert (Marktwert): 325.000 €

Dieses Gutachten enthalt 44 Seiten und 5 Anlagen mit 15 Seiten.-Es wurde nur in elektronischer
Form ausgefertigt.
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Gutachten iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
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0 Aligemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstinde dieser Wertermittlung

Far das Bewertungsobjekt liegt in der Bauakte des Kreises Stormarn ein Baugenehmigungsbe-
scheid vom 07.06.1977 vor bzw. eine Mitteilung Gber eine erteilte Baugenehmigung fur die Er-

richtung von 6 Reihenhausern (Block F) nebst gestempelten Planunterlagen sowie- Rohbauab-

nahmeschein vom 13.12.1977 und Schlussabnahmeschein vom 09.02.1978.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde
stichprobenartig Uberprift, soweit dies fur die Wertermittlung méglich und von Notwendigkeit
war.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der genannten baulichen
Anlagen unterstellt soweit nachfolgend nicht anders.beschrieben.

Fur den Spitzbodenausbau liegt keine Baugenehmigung in der Bauakte des Kreises Stormarn
vor. Es wird angenommen, dass der Spitzbodenausbau im:Rahmen einer nachtraglichen Bauge-
nehmigung / Genehmigungsfreistellungsverfahren nachtraglich genehmigt / legalisiert werden
kann. Dies ist im Detail mit der zustédndigen unteren Bauaufsichtsbehdrde zu kldren und ist nicht
Aufgabe und Inhalt innerhalb einer Verkehrswertermittlung. Eine Durchsetzbarkeit etwaiger An-
spriiche gegeniiber dem Sachverstandigen sowie eine Haftung des Sachverstandigen fur die
Genehmigungsfahigkeit, fur Entscheidungen der Bauaufsichtsbehérde oder fir daraus resultie-
rende Folgen sind ausdricklich ausgeschlossen. Fiir die beschriebenen Umsténde wird unter
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale dieses Gutachtens ein Wertabschlag in An-
satz gebracht.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um eine Zustandsbeschreibung auf der zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichti-
gungstermin:

Hinweis: Am Tag der Ortsbesichtigung war das Bewertungsobjekt nur eingeschrénkt zugénglich
und einsehbar. Ursache hierfir waren die teilweise stark zugestellten Rdume mit einer Vielzahl
von gelagerten Gegenstédnden und Kleidungsstiicken, insbesondere im Dachgeschoss, im
Spitzboden und im Kellergeschoss. Ebenso war aufgrund der vorhandenen Schneedecke im
AulBenbereich lediglich eine eingeschrdnkte Inaugenscheinnahme mdglich. Infolge der einge-
schrankten Zuganglichkeit und Sichtbarkeit konnten méglicherweise vorhandene Bauschaden,
Mangel oder sonstige wertrelevante Umstande nicht in allen Bereichen festgestellt bzw. beurteilt
werden. Eine Haftung des Sachverstéandigen fir durch diese Umstande nicht erkannte Schaden
oder Mangel wird insoweit ausgeschlossen.
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Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dass der angetroffene Zustand des Wertermittlungsob-
jektes bei der Ortsbesichtigung auch den tatsachlichen Eigenschaften/Zustand am Wertermitt-
lungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag entspricht.

Die Gebaudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstat-
tung - sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fur statische und bautechnische Gegeben-

heiten des Bewertungsobjekts. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schlissige
Annahmen auf Grundlage der uUblichen Ausfuhrung des spezifischen Baujahrs.

Abweichungen der Beschreibung kénnen in Teilbereichen verhanden sein, aber ohne wesentli-
chen Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebaudebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswertgut-
achtens und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und foto-
dokumentarischen Ausfuhrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bauschaden und Baumangel wurden beriicksichtigt, sofern diese zerstérungsfrei zu ermitteln wa-
ren. Fir verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erkléarte Mangel, Schaden und Belastungen wird
hiermit der Haftungsausschluss erklart.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgut-
achten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche
Zustand im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu prufen.

Sollten diesem Gutachten vom Sachverstéandigen erstellte Aufmasszeichnungen und/oder Fla-
chenberechnungen beigefligt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines
Grobaufmasses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern kénnen
diese Unterlagen kein vollstandiges Architektenaufmass ersetzen und durfen deshalb weder als
Grundlage fur Wohnflachennachweise zur Mietflaichenkalkulation noch fir Bauantrags- und/oder
Planungsvorhaben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass sédmtliche éffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Gebihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind,
sofern nachstehend keine gegenteiligen AuBerungen stattfinden.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere miindliche Auskiinfte, kénnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger Auskiinfte
wird deshalb keine Gewahrleistung Glbernommen.

Es wird in diesem Gutachten ungeprift davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-

geberseits vorgelegten Unterlagen vollstandig und zutreffend sind und zum Wertermittlungsstich-
tag Guiltigkeit haben. Eine Uberprifung seitens des Sachversténdigen erfolgte in dieser Werter-
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mittlung nicht.

Dieses Gutachten genief3t Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkar-
te, Stadtplan, Lageplan, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus

dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstandigen zulassig.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentimer:
Auftrag erhalten am:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Vom Eigentimer wurden dem Sachverstandigen folgende Unterlagen informatorisch zur Verfu-

gung gestellt:

Amtsgericht Reinbek
Parkallee 6
21465 Reinbek

aus datenschutzrechtlichen Griinden N.N.

17. Oktober 2025

Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch

einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung

Grundbuchauszug tlw:
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Bauplane und Unterlagen aus.der Bauakte
Auskunft Uber-evtl. bestehende Baulasten
Auskunft des. Bauamtes / Gemeinde

zu planungsrechtlichen Gegebenheiten
Anliegerbescheinigung

Auskunft Schornsteinfeger

Auskunft des Gutachterausschusses
Bodenrichtwerte, Marktberichte, Sachwertfaktoren
Fotos

ortliche Feststellungen

- Marktwertreport zum Stichtag 19.02.2013
- Verkehrswertgutachten zum Bewertungsstichtag 29.12.1989

Eine wertrelevante Beriicksichtigung zum maRgeblichen Wertermittlungsstichtag dieses Verkehrs-

wertgutachtens erfolgte nicht.
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Gutachtenerstellung unter  Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Mitwirkung von: Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskinfte und Unterlagen bei den zu-
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch

den Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat tberpruft, wo
erforderlich ergénzt und fir diese Gutachtenerstellung verwendet.

Wertermittlungsstichtag: 27.01.2026
Qualitatsstichtag: 27.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung:  27.01.2026

Die Parteien sowie ggf. deren Bevolimachtigte wurden mit Schreiben vom 08.01.2026 vom Ortsbe-
sichtigungstermin am 27.01.2026 in Kenntnis gesetzt. Es konnte an diesem Termin eine Uberwie-
gende Innen- und AuRenbesichtigung des Bewertungsobjekts stattfinden (vgl. Punkt O dieses Gut-
achtens). Ein zuvor anberaumter Ortstermin wurde wetterbedingt abgesagt.

Teilnehmer am Ortstermin:  der Unterzeichner
Eigentimerin mit Verfahrensbevollmachtigtem
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsidchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:

Gemeinde Barsblttel
(ca. 13.350 Einwohner)

Stormarn
(ca. 247.340 Einwohner)

Schleswig-Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 30.09.2025

Lage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der StraRe:

Immissionen:

Topographische
Grundstiickslage:

Infrastruktur:

Die Gemeinde Barsbittel besteht aus den Ortsteilen Stellau, Stem-
warde, Willinghusen und-Barsbuttel und befindet sich unmittelbar an
der 6stlichen Landesgrenze Hamburgs im sudlichen Teil des Kreises
Stormarn.im Bundesland Schleswig-Holstein.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Ortsteil Willinghusen,
innerhalb eines Wohngebietes; ca. 3 km sudéstlich des Zentrums
von Barsbiittel.

Das nahere Umfeld wird Uberwiegend gepragt durch

Reihenhauser, Doppelhduser sowie durch freistehende Einfamilien-
wohnhauser. Sudlich und éstlich an das Bewertungsgrundstiick an-
grenzend befindet sich dichter Baumbestand. Ca. 100 m (Luftlinie)
sudlich des Bewertungsobjekts verlauft die Bundesautobahn A 24.

Je nach Windrichtung Larmimmissionen durch die ca. 100 m sidlich
des Bewertungsobjekts verlaufende A 24 gegeben.

annahernd eben
Kindergarten und Grundschule im Ortsteil vorhanden, weiterfiihrende
Schulen, Sport-, Freizeitméglichkeiten und div. Geschéfte sind in

Barsbuttel und im angrenzenden Stadtgebiet von Hamburg vorhan-
den.
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Geschéfte fur den
taglichen Bedarf:

Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form
StraRenfront;

Abmessungen
Grundstick b/t:

Anmerkung:

im Umkreis von ca. 4 km vorhanden

Das Autobahnkreuz "Hamburg Ost" (Autobahn A 1-bzw. A 24)

liegt 2 km westlich des Bewertungsobjekts:.

Bushaltestelle ca. 500 m entfernt.

Barsbuttel ist an den éffentlichen Nahverkehr des Hamburger Ver-
kehrsverbundes (HVV) angeschlossen. Man gelangt mit den éffentl.

Verkehrsmitteln in etwa 60 Minuten zum Hamburger Hauptbahnhof.

Der Flughafen Hamburg Fuhlsbiittel ist ca. 20 km entfernt.

ca. 13.m

i. Moca. 50 mx:12m

annadhernd rechteckige Grundstiicksform

GrundstiicksgréRe insgesamt: 583 m?

Topographische
Grundstuckslage:

eben

23 ErschlieBung, Baugrund

StraRenart:

Strallenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Die Stralle Blangwiesen ist eine Anwohnerstra3e mit geringem Ver-
kehr. Nordéstlich des Bewertungsgrundstiicks befindet sich ein Wen-
dehammer bzw. ein abgesperrtes Strallenende mit Altglascontainern.

- voll ausgebaut

- Fahrbahn geteert

- beidseitig Gehwege

- Parken am Straenrand méglich

normal
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Anschliusse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse:

Nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

2.3.1 Altlasten

elektrischer Strom
Wasser

Telefon

Gas
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung vorhanden (Endreihenhaus)

tlw. Bewuchs mit Maschendrahtzaun
tlw. Holzzaun und Holzsichtschutzwéande

Ostlich des Bewertungsgrundstiicks verlauft ein kleiner Weg 0.4..

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstelit:

Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-
gen-angestellt. Es werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse oder sonstige wertbe-

einflussende Eigenschaften unterstellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.41 Grundbuchliche Belange

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Willinghusen, Blatt 392 (Abruf vom 25.08.2025) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1:

Gemarkung Willinghusen, Flur 4, Flurst. 63/99
Gebaude- und Freiflache, Blangwiesen 62,
GrolRe: 316 m?

Gemarkung Willinghusen , Flur 4, Flurst. 63/101
Gebaude- und Freiflache, Blangwiesen,

Gréle: 267 m2
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Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1-2:

Lfd. Nr. 3:

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1;

Lfd. Nr. 2;

Hinweis:

Lfd. Nr. 3:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

bereits geléscht

aus datenschutzrechtlichen Griinden N.N.

beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Wohnrecht. gem. §§ 1090
BGB) eingetragen am 12.04.2010

Ruckauflassungsvormerkung eingetragen am 12.04.2010

Die Eintragung in Abt. Il, Ifd. Nr. 1, 2 sind gem. Mitteilung des Ge-
richts nicht mehr relevant; da der.Berechtigte bereits verstorben ist.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Reinbek, Az.:
2 K 13/25); eingetragen-am 25.08.2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs--und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten) sind, auler den aufgefiuhrten, nach meiner
Kenntnis nicht-vorhanden. Auftragsgemaf wurden diesbeziglich kei-
ne weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.

2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,
Denkmalschutz oder dg|.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Denkmalschutz:

Gemalf schriftlicher Auskunft vom 08.12.2025 des Kreises

Stormarn, Fachdienst Bauaufsicht und Denkmalschutz, ist im Baulas-
tenverzeichnis fir das Bewertungsgrundstiick keine Baulast einge-
tragen; ebenso ist keine beglinstigende Baulast eingetragen.

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.

Aufgrund der spezifischen Gebaudeart und Bauweise wird ohne wei-
tere Prufung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.
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2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung 0.4.:

Wohnen (W)

GemaR Auskunft der Gemeinde Barsbuttel per Email vom
05.12.2025, Fachbereich 4, Bauen und Umwelt, liegt das Bewer-
tungsgrundstick nicht im Bereich eines Bebauungsplans und es ist
auch keine Aufstellung vorgesehen. Das Bewertungsgrundstiick wird
nach § 34 BauGB beurteilt.

Das Bewertungsgrundstick liegt auskunftsgeman in einem Wasser-
schutzgebiet sowie in_einem Gebiet, wo sowohl die Baumschutz- als
auch die Stellplatzsatzung der Gemeinde Barsbuttel anzuwenden
sind.

2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe
(Grundsticksqualitat):

Anlieger-/
Strallenbaubeitrage:

baureifes Land (§ 3.Abs. 4 InmoWertV)

Gem. schriftlicher Auskunft vom 05.12.2025 der Gemeinde
Barsbuttel sind fur das Bewertungsgrundstiick Beitrége nach dem
BauGB bzw. dem Kommunalabgabengesetz Schleswig-Holstein fur
den derzeitigen Ausbauzustand nicht zu zahlen und es bestehen kei-
ne Rickstande. Begonnen MaRnahmen, die noch nicht abgerechnet
wurden, bestehen ebenfalls nicht.

Gem. Auskunft vom 03.02.2026 des Zweckverbands Sudstormarn
sind nach derzeitigem Stand der Bebauung alle Anschlussbeitréage
bezahlt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansonsten samtliche éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
bihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Der Bewertungsgegenstand wird zum Wertermittlungsstichtag aus-
kunftsgemaf von der Eigentimerin eigengenutzt. Es wird eine miet-
und pachtfreie Lieferung unterstellt.
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3 Gebidudebeschreibung
3.1 Artdes Gebaudes

Art des Gebaudes: Endreihenhaus

- eingeschossig

- voll unterkellert

- ausgebautes Dachgeschoss
- ausgebauter Spitzboden

- asymmetrisches Satteldach

Baujahr: ca. 1978

Modernisierungen: GemaR Auskunft der Eigentumerin wurden die Einbaukiiche ca. 1991
und die Fenster tlw. ca. 2010 erneuert. Die Heizungsanlage stammt
gem. Protokoll des Schornsteinfegers aus dem Jahr 2004.

Ansonsten'wurden in den letzten Jahren am Bewertungsobjekt keine
wesentlichen Modernisierungen durchgefihrt.

3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebiudes

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde zulegen. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.-h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Die Gesamtnutzungsdauer wird aufgrund des Sachwertmodells des Gutachterausschusses mit
80 Jahren angenommen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (vorlaufigen rechneri-
schen) Gebaudealter (2026 — 1978 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer von 32 Jahren.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen

zunachst gemaf Punktetabelle der Sachwertrichtlinie / NHK 2010 (Anlage 4 Sachwert-Richtlinie)
eingeordnet.
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ERMITTLUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER
Gemé&R SW-Richtlinie /NHK 2010 (Anlage 4)

bereits durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen: Punkte Punkte
max tats.
1 Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
2 Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 1
3 Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
4 Verbesserung der Heizungsanlage mit Heizkdrpern etc. 2 1
5 Wiarmeddammung der AuBenwédnde 4
6 Modernisierung von Béadern, WC's etc. 2
7 Modernisierung des Innenausbaus
(z.B.Decken und FuBbéden und Treppen) 2
8 wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Summe 2 ]
unterstelite Mod ernisierungsmafnahmen: Punkte Punkte
max tats.
1 Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wamedammung 4
2 Modernisierung der Fenster und 'AuBentiiren 2
3 Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
4 Verbesserung der Heizungsaniage mit Heizkdrpern etc. 2
5 Wéarmeddmmung der AuBenwédnde 4
6 Modernisierung von Bédern, WC's etc. 2 2
7 Modernisierung des Innenausbaus
(z.B.Decken und FuBbéden und Treppen) 2 1
8 wesentliche Verbesserung der. Grundrissgestaltung 2

Summe = 1]
Summe gesamt E

Hieraus ergeben-sich insgesamt 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Entsprechend
der ermittelten Gesamtpunktzahl kann die Restnutzungsdauer gemaR nachfolgender Tabelle
geschéatzt werden:
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2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | 238 Punkte
Gebsudealter modifizierte Restnutzungsdauer

0 0 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 > 7
15 65 85 85 86 89
20 ) 80 61 63\ B8,
25 55 55 56 80 6
30 50 50 53 53 84
35 45 45 49 56 63
40 40 i 41 46 N s N0k 62
45 35 37 43 52 - 81
=10] SU 35 41 o bU
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
> 80 12 21 32 | 44 56

In Abhangigkeit von der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre), der (unterstellt) durchgefiihr-
ten Modernisierungen (5 Modernisierungspunkte) und dem echten Gebaudealter wird die Restnut-
zungsdauer auf rd. 35 Jahre geschatzt.

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der geschétzten Restnutzungsdauer (35 Jahre) ergibt sich ein
Gebaudealter von (80 Jahre — 35 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem Gebaudealter ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2026 — 45 Jahre =) 1981.

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-

wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschdden/-méngel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.
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3.1.2 Wohnflachen

Wohnflachenermittlung
gemal Wohnflachenberechnung zur Baugenehmigung (EG, DG) und Grobaufma® am
Ortsbesichtigungstemin (SB)

Erdgeschoss (EG ) und Dachgeschoss (DG) = 139,79 m?
rd. 140 m?
Spitzboden (SB)
Raum 6,50m x 7,35 m
. 0,85 m.x 2,15 m
- 0,85 m-x 0,70 m
- 7,35m  x 0,80 m
- 7:35m x 1,1 m/2
- 7,35m x 1,20 m
- 7,35m X 1,5m/2 = 21,10 m?
rd. 21 m?
Wohnflache EG und DG und SB gesamt = 160,89 m?
rd. 161 m?

Die Wohnflache wurde der Wohnflachenberechung zur Baugenehmigung im Erdgeschoss und
Dachgeschoss (EG, DG) entnommen und Uberschlagig Gberprift und plausibilisiert. Die Wohnfla-
che im Spitzboden (SB) wurde anhand eines Grobaufmasses am Ortsbesichtigungstermin ermit-
telt.

Die Wohn- und Nutzflachenberechnungen kdnnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(DIN 283; 11.BV, Wohnflachenverordnung) abweichen,; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
(gem. Angaben und Hinweisen am Ortsbesichtigungstermin und aus den Unterlagen der

Bauakte)
Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswaénde:

AuRenverkleidung:

Sockel:

Kamin / Schornstein:

Geschossdecken:

Treppen:

Bodenbelage:

Mauerwerksbauweise / Stahlbeton

Pfahlgriindung

KellerauRenwande: Stahlbeton

Geschossaulenwénde: 11,5 cm KSV, 17,5 cm Porenbeton,
Geschossinnenwande: KSL

Wohnungstrennwande: 2 x 17,5 cm + 2.cm Hartschaumplatten

Kalksandstein weif3 gestrichen, Giebel tlw. mit Schindelverkleidung

Beton gestrichen
Ziegelstein
Decke'Uber KG:

Decke Uber EG:

Kellertreppe:

Geschosstreppe:

Spitzboden:

KellerauRentreppe:

angenommen Stahlbeton mit schwimmenden
Estrich
angenommen Stahlbeton mit schwimmenden
Estrich

Beton mit Natursteinplattenstufen 0.4,
Metallgeldnder mit mipulamummantelten
Handlauf

Beton mit Natursteinplattenstufen 0.4,
Metallgeldnder mit mipulamummantelten
Handlauf

Stahlkonstruktion mit Holzstufen mit Teppich,
tiw. offene Setzstufen

Metallgeléander mit mipulamummantelten
Handlauf

Betonstufen, Metall-Handlauf, Metallgeldnder

EG: Fliesenbelag, DG: tiw. Fliesenbelag, tiw. Teppich, SB: Teppich
KG: tiw. Fliesenbelag, tlw. PVC 0.4, tlw. Estrich auf Beton
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Wand- und Decken-
belage:

Fenster:

Taren:

Elektroinstallation:

Uberwiegend tapeziert, tiw. Strukturputz, im Spitzboden Platten-
/Holzverkleidungen, im Keller diverse Wand- und Deckenverklei-

dungen
Bad EG:
Bad DG:
Dusche KG:

Kuche:

ca. 2 m hoch gefliest
raumhoch gefliest
raumhoch gefliest

Fliesenspiegel an Objektwand

tiw. Holzfenster mit Isolierverglasung,
tiw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Fensterbanke:
Sohlbanke:

Rollladen:

Hauseingangstur;
Innentiiren:
Terrassentur:

KellerauRentur:

Holz-oder Fliesen
Klinkerplatten

tiw. auBRenliegende Rollladen vorhanden mit
elektrischem Antrieb

Holztir mit Glasausschnitten
weille Turen in Holzzargen, tlw. mit Glasaus-
schnitt

Schiebeturelement

Stahlblechtir

durchschnittliche Ausstattung
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Sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen
und Fallrohre:

Bad EG: WwC
Waschbecken

Bad DG: wC
Waschbecken
Badewanne
Dusche
Bidet

Dusche KG: Dusche
Waschbecken

Ausstattung: Insgesamt durchschnittliche bis gute Ausstattung
und Qualitat, farbige Sanitarobjekte und Fliesen
im EG und DG; jeweils mit nattrlicher Beluftung.

Einbaukicheim EG in durchschnittlicher Ausstattung und Qualitat,

weille Kichenfronten mit Glasausschnitten , Baujahr auskunftsge-

mah ca. 1991 — nicht wertrelevant.

Gaszentralheizung; gemaR Protokollen des Schornsteinfegermeis-

ters Baujahr.2004. Zusatzlicher offener Kamin im Wohnzimmer EG

vorhanden.

Tlw. Plattenheizkérper mit Thermostatventilen, tlw. Warmeabgabe

Uber FuBbodenheizung.

zentral Uber die Heizung

Holzkonstruktion
asymmetrisches Satteldach ohne Dachaufbauten

Betondachstein

Zinkblech
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3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

3.3 Zustand
Grundrissgestaltung:
Belichtung und Besonnung:

Bauschéden und -mangel:

= integrierte Garage im EG
= Markise

- offener Kamin

- Einbauschrédnke

= Saunaim KG

- Sattelitenschissel fir TV
- KellerauBentreppe

zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch
gut bis ausreichend; Terrasse nach Siiden ausgerichtet

Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
augenscheinlich folgende wesentliche Bauschaden / -mangel bzw.
Instandhaltungsstau festgestellt werden:

- Bodenbelage Uberaltert, nicht mehr zeitgeméafe Fliesenbeldge

- im DG im Bereich eines Dachflachenfensters Tapetenablésungen
vorhanden. Gema0R ungeprifter Angabe der Eigentimerin ist dies ein
Altschaden aufgrund einer, bereits behobenen, defekten Fensterab-
dichtung vor vielen Jahren.

- kleinere Farbablésungen im Sockelbereich der Fassade

- tlw. starke Farb- und Putzabplatzungen im Bereich der Stitzwénde
derKellerauRentreppe und Nachbartrennwand westliche Seite; Farb-
und Putzabplatzungen mit Rissbildungen im Bereich der Terrassen-
wand &stliche Seite, Rissbildungen zwischen Seitenwénde und Ge-
baude AulRen (Terrassen- und Nachbartrennwand)

- tiw. Rissbildung in der Fassade, tlw. griine Verfarbungen
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Insgesamt sind die Raume Uberdurchschnittlich vollgestellt, so dass
nur eine eingeschrankte Begehbarkeit / Inaugenscheinnahme insbe-
sondere im Dachgeschoss, Spitzboden und Keller,-am Ortstermin
mdéglich war. Es besteht das Risiko, dass das Bewertungsobjekt nicht
komplett frei gerdumt verlassen bzw. Gibergeben wird. Dieser Um-
stand Uberschreitet den Gblichen Rahmen und wird von: einem Er-
werber nicht ohne Abschldge akzeptiert werden. Daher wird fur die
Uberdurchschnittlich vollgestellten Raume ein Risikoabschlag vorge-
nommen.

Hinweis: GemaR ungeprifter Angabe der Eigentimerin am Ortstermin funktioniert die Heizung im
Dachgeschoss und Spitzboden nicht. GemafR Auskunft des zustandigen Schornsteinfegermeisters
wurden an der Heizungsanlage bei der letzten Uberpriifung am 04.12.2024 keine sichtbaren Man-
gel festgestellt. GemaR Auskunft des Schornsteinfegers sind-als mégliche Ursachen eine unzurei-
chende Entliftung der Heizkérper, Funktionsstérungen der Thermostatventile oder eine Beein-
trachtigung der Umwaélzpumpe méglich..Eine technische Uberprifung der Heizungsanlage erfolgte
im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht. Es wird von einer.insgesamt intakten Heizungsanla-
ge, gem. Protokoll des Schornsteinfegers, ohne wesentlichen wertrelevanten Einschrankungen

ausgegangen.

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Anmerkung:

Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine:Anmerkung:

Die Bader sind-nicht mehr.zeitgemal und insgesamt erneuerungs-
bedurftig, farbige Sanitarobjekte in geschwungenem Stil, farbige
Wand- und Bodenfliesen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinsparverordnung
bzw. Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde auf Nachfrage nicht vor-
gelegt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. In diesem
Gutachten wird die Funktionalitat unterstelit.
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3.4 Nebengebiude, AuBenanlagen u.a.

- Holzgerateschuppen — nicht wertrelevant

AuBRenanlagen: - Kanalanschluss
- Zuwegung / Zufahrt vermutlich mit Betonsteinpflaster/Betonplatten

0.4., Stellplatzflache
- Rasen, Pflanzungen, Bewuchs

Einfriedung: Uberwiegend Maschendrahtzaun mit Bewuchs sowie Holzzaun und
Holzsichtschutzwéande

3.5 Aligemeinbeurteilung

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem dem Alter entsprechenden befriedigenden
Zustand mit vorhandenen Bauschaden /-mangeln bzw. Instandhaltungsstau und wirtschaftlicher
Wertminderung. Insgesamt sind die Rdume tberdurchschnittlich voligestellt, so dass nur eine ein-
geschrankte Begehbarkeit / Inaugenscheinnahme insbesondere im Dachgeschoss, Spitzboden
und Keller, am Ortstermin méglich war.
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Grundstiicksdaten

betreffend das mit einem Reihenendhaus bebaute Grundstiick in
22885 Barsbiittel, Blangwiesen 62

Gemarkung Willinghusen

Flur Flurstiick(e) GroRe(n)

4 63/99, 63/101 316 m?, 267 m?
GrundstiicksgréRe insgesamt: 583 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 27.01.2026

Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

"Der Verkehrswert wird-durch den Preis.bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware."
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4.2 Auswahl Wertermittlungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, weil diese Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und
Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen, der bauli-
chen AufBRenanlagen sowie der Wert der sonstigen Anlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefiihrt. Das Ergeb-
nis wird unterstutzend fur die Ermittlung des Verkehrswerts (zur Beurteilung der Auswirkungen der
erzielbaren Ertrage) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und Ertragswert der
baulichen Anlagen.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlicksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen),

- Abweichungenin der Grundstiicksgréf3e, wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.

Wenn geniigend geeignete Vergleichskaufpreise fur ein zu bewertendes Objekt in ausreichender
Anzahl vorliegen, ist ein Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24-26 ImmoWertV) anzuwenden. In
diesem Fall liegen auf Nachfrage beim zustandigen Gutachterausschuss keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise in ausreichender Anzahl vor, so dass ein Vergleichswertverfahren in diesem
Gutachten nicht zur Anwendung kommt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittiung geman §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvoliziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen. Wenn fur das Be-
wertungsgrundstiick nicht genugend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen-auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflus-
senden Umsténden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.1 Bodenwert Bewertungsgrundstiick

Der Bodenwert fur das Bewertungsgrundstiick wird aus dem vorliegenden Bodenrichtwert des Gut-
achterausschusses abgeleitet.

Gemal Richtwertlbersicht des Gutachterausschusses Kreis Stormarn betrégt der Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in-durchschnittlicher Lage =295 €/m?

Grundsticke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Doppelhaushalften / Reihenendhauser
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

GrundsticksbezugsgréfRe =350 m?
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Begriindung zum Bodenrichtwert

Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 350 m? groRes Grundstuck fir den individuellen
Wohnungsbau (Doppelhaushélften / Reihenendhéuser) in der betreffenden Richtwertzone (Ortsteil
Willinghusen). Dieser Wert muss u.a. wegen der gréferen GrundstiicksgréRe des Bewertungs-
grundstiicks modifiziert werden.

Die Umrechnung der abweichenden GrundstiicksgréRe gegenuber dem Richtwertgrundstick wird
gem. Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses Stormarn vorgenommen. Der Gutachter-
ausschuss hat fur GrundstiicksgréRen bis maximal 500 m? Umrechungsfaktoren fur Doppelhaus-
hélften und Reihenendhauser angegeben. Die dariber hinausgehende Flache wird gemal Gut-
achterausschuss in gegebener Lage mit 30 €/m? als sogenanntes hausnahes Gartenland angege-
ben.

Der Umrechnungsfaktor betragt gem. Tabelle des Gutachterausschusses fur ein 500 m? groRes
Grundstuck ca. 0,89, entsprechend einem Abschlag von rd. -11 %. Fir die unterdurchschnittliche
Lage (Nahe zur Autobahn A 24) wird ein Abschlag i.H.v. 10 % geschatzt und in Ansatz gebracht.
Weitere Zu- oder Abschldge werden als nicht erforderlich erachtet.

Fur die Teilflaiche hausnahes Gartenland wird der Richtwert mit 30 €/m? herangezogen und fur die
unterdurchschnittliche Lage (N&he zur Autobahn A 24) ein-Abschlag i.H.v. 10 % geschatzt und in
Ansatz gebracht.

Fur das Bewertungsgrundstiick ergibt sich ein modifizierter Bodenwertansatz mit rd. 236 €/m?
(295 €/m? x 0,89 x 0,90 = 236,30 €/m?) bzw. mit.rd. 27 €/m? (30 € x 0,9 = 27 €/m?).

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
rucksichtigung des Verhaltnisses der Mafte der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 wie folgt ge-
schatzt:

--erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
500 m?.x 236 €/m? = 118.000 €

- hausnahes Gartenland

83 m? x 27 €/m?= 2241 €
Bodenwertanteil: 120.241 €
rd. 120.000 €
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44 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige AuRenaniagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschétzt werden.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Geb&audestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr
an die aligemein geltenden Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag:erfolgt mittels vom sta-
tistischen Bundesamt herausgegebenen Baupreisindex. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung-des Wertes mdéglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

besondere Bauteile und Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten der Gebaude werden ggf. einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Die Gebaude ohne diese Bauteile werden mit
,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudetei-
len gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschlage oder pauschale Anséatze (Zeitwerte) beson-
ders zu berlicksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Anséatzen bericksichtigt oder im Ansatz
des jeweiligen Sachwertmodells fir die Marktanpassung des Sachwertes bereits enthalten.

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten han-
gen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und
der Ausstattung der Gebaude ab. Der Ansatz ist in den Normalherstellungskosten enthalten.
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Die Anséatze sind fur die jeweilige Gebdudeart bzw. dem:herangezogenen Wert-
ermittlungsmodell zu wéhlen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters. Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer-zur-Gesamtnutzungsdauer.

Die Alterswertminderung wird in der Wertermittlungspraxis in der Regel linear auf der Basis der
sachversténdig geschétzten Restnutzungsdauer-und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt. Geman § 38 ImmoWertV ist stets eine lineare Alterswertminderung zu Grun-
de zu legen. Einige Marktanpassungsmodelle stellen jedoch auf die Alterswertminderung von Ross
ab, weshalb ggf. auch das Alterswertminderungsmodell von Ross zur Anwendung kommt, um eine
Modelkonformitat zu gewahrleisten. Das gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berech-
nung angegeben.

Sachwertfaktor / Marktanpassung

Ziel aller in der ImmoWertV-beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht durch den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) gem. § 39 ImmoWertV.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umstande (insbesondere Bauméangel und Bau-
schaden und besondere Ertragsverhéltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag beriicksichtigt.
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441 Sachwert Einfamilienwohnhaus

(differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)

4.4.1.1 Bruttogrundflache

Bruttogrundfldache
(gem. Plaunterlagen aus der Bauakte)

Kellergeschoss 8385m x 12,620m

+ 1,62m x 3,585m =-111,63m?
Erdgeschoss 8385 m x 12,620m

+ 1,62m x 3,585m = 111,63 m?
Dachgeschoss 8385 m x 12,620m—-=_. 105,82 m?

329,08 m?

Bruttogrundfliache gesamt rd. 329 m?
Baujahr (fiktiv): 1981
Gesamtnutzungsdauer. 80
Restnutzungsdauer. 35 Jahre

Typbeschreibung-aus den Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
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Einstufung des Gebédudestandards
gem. Anlage 2 der SW-RL / NHK 2010
Standardstufe Waégungs-
anteil
1 2 3 4 5
Aulenwénde 2,0 23%
Dach 2,0 15%
F enster und AuRentiren 2,5 11%
Innenwande und -tiiren 2,0 11%
Deckenkonstruktion und Tre 3,0 11%
FuRboden 30 5%
Sanitéreinrichtungen 30 y 9%
Heizung 3,5 9%
sonsﬁge technische Einricht 2,5 ) 6%
NHK-Typ 2.01 615€ 685€ 785€ 945 € 1.180€
Gebaudestandard Bewertungsobjekt 2,47
734,70 €]
Ausstattungsstandard: 2,47

NHK-Typ 2.01; Doppel- und Reihenendhauser, EG, ausgeb. DG, unterkellert

Fur das Bewertungsobjekt wurde insgesamt ein Gebaudestandard von 2,47 ermittelt. Fir den zu
Wohnzwecken ausgebauten Spitzboden wird insgesamt ein Zuschlag auf den ermittelten NHK-
Ansatz in Héhe von 10 % geschatzt und in Ansatz gebracht. Somit ergibt sich folgender NHK-
Ansatz: 734,70 €/m? x 1,10 =808,17 rd. 808 €/m? BGF.

Ansatz; 808 €/m* BGF

Die Regionalisierung der so emittelten Normalherstellungskosten

ergibt auf der Grundlage von Korrekturfaktoren fur

--Regionalfaktor Kreis Stormarn

0,984

Die Regionalisierung wird entsprechend dem angewendeten Modell der abgeleiteten Marktanpas-

sungsfaktoren mit 0,984 gewanhit.

Nomalherstellungskosten im Basisjahr 2010:

(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 27.01.2026 (Index 1V/ 2025)

(Basisjahr 2010 = 100)
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Nomalherstellungskosten: 1.515 €/m?
zum Wertemittlungsstichtag 27.01.2026

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag: 498.435 €
(1.515 € x 329 m? BGF)

Wertminderung wegen Alters (linear): -280.619 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschéatzt) 35 Jahre

rd. 56,3% des Herstellungswertes

Alterswertminderungsfaktor = 0,438

Die AuRenanlagen werden in der Regel prozentual zu den Herstellungskosten veranschlagt und
bericksichtigt. Gem. Sachwertmodell des Gutachterausschusses sind die Auflenanlagen jedoch
bei durchschnittlichen Objekten im Gblichen Umfang enthalten und werden nicht gesondert in An-

satz gebracht.

Zwischensumme: 217.816 €

Zeitwert von besonderen Bauteilen-und Einrichtungen:

- im Ansatz der Sachwertfaktoren gem.

Gutachterausschussmodell bzw. im

Ansatz der NHK enthalten

Wert der baulichen Anlagen: 217.816 €

Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) rd. 120.000 €

vorldufiger Sachwert: 337.816 €
rd. 338.000 €
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4.4.2 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert’ ist in-aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Es ist deshalb erforderlich, dass der Sachwert an eine Marktlage angepasst wird; um das
Regulativ des Marktes bei der Entwicklung des Verkehrswertes aus dem Sachwert einflieRen zu
lassen. Dies geschieht durch den objektspezifisch angepassten-Sachwertfaktor

(vgl. § 39 ImmoWertV).

Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (erist z. B. fur:Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrée.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

Der zusténdige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn hat Sachwertfaktoren zur Marktanpas-
sung fur Doppelhaushalften und Reihenhauser fiir verschiedene Lagen/Bodenwertniveaus im Kreis
Stormarn abgeleitet und veréffentlicht. Es wird als sachgerecht erachtet fur das Bewertungsobjekt
die Regressionsgleichung fur Doppelhaushalften heranzuziehen, da die Regressionsformel fir
Reihenhauser auch Mittelreinenhduser mit deutlich kleineren Grundstiicken beriicksichtigt.

Fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist die folgende Regressionsformel mit einem Boden-
richtwert bis 400 €/m? anzuwenden.

Sachwertfaktor =:-0,002 x vorl. Sachwert/1.000 +2,2832

GemafR Regressionsformel des Gutachterausschusses betragt der mittlere Sachwertfaktor bei ei-
nem vorldufigen Sachwert von rd. 338.000 € durchschnittlich ca. 1,61 entsprechend einem Markt-
anpassungszuschlag von ca. 61%.

Gem. Auswertungen des Gutachterausschusses ist aufgrund der konjunkturellen Entwicklung im 2.
Halbjahr 2022 ein Riickgang der Marktanpassung um rd. 15 % zu verzeichnen. Unter Beriicksich-
tigung dieser Entwicklung wird auf den zuvor ermittelten Sachwertfaktor mit der Regressionsformel
des Gutachterausschusses ein Abschlag in H6he von 15 % in Ansatz gebracht. Weiter wird ein
Abschlag i.H.v. 5 % wegen der unterdurchschnittlichen Markgangigkeit aufgrund der Lage nahe
der Autobahn in Ansatz gebracht (1,61 x 0,85 x 0,95 = 1,300).
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Aufgrund der abgeleiteten Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses sowie der individuellen
Einschatzung des Bewertungsgegenstands wird ein Sachwertfaktor mit 1,30, respektive einem
Zuschlag von 30%, auf den vorlaufig ermittelten Sachwert geschatzt und in Ansatz gebracht.

Marktanpassung:

vorlaufiger Sachwert: 337.816 €
Sachwertfaktor 1,3 (30 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 439.161 €

443 marktiibliche Zu- oder Abschlédge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhéltnisse

Weiter ist die veranderte Marktlage mit einem Unsicherheitsfaktor zu bertcksichtigen, die durch ein
zuriickhaltendes Kaufverhalten infolge héherer Energiepreise, durch gestiegene Zinsen sowie
durch erhéhte Baukosten, behérdliche Auflagen und Anforderungen gekennzeichnet ist. In diesem
Zusammenhang stellt auch die energetische Beschaffenheit des Bewertungsobjekts einen Unsi-
cherheitsfaktor dar. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Héhe von 10 % auf den zu-
vor ermittelten Wert geschatzt (439.161 € x 0,9 = 395.245 €).

marktangepasster voraufiger Sachwert: 395.245 €

4.4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschadden/-méngel u. un-
terl. Instandhaltung, wirtschaftliche Uberalterung u.a.) in Ansatz gebracht.

Fir die unter Punkt 3.3 und 3.4 genannten Bauméangel / -schaden bzw. erforderlichen Instandhal-
tungsbedarf und wirtschaftliche Wertminderung wird insgesamt ein Wertminderungsabschlag in
Hohe von 70.000 € in Ansatz gebracht. Hierin enthalten ist auch ein Risikoabschlag fur die tber-
durchschnittlich voligestellten Rd&ume und ein Wertabschlag fiir die nachtragliche Baugenehmigung
/ Legalisierung des nicht genehmigten Spitzbodens.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
ggof. tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Bewertung werden die Kosten nur in soweit
angesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf
die Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierfir sind die MaRstébe der Beurteilung durch den ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr mafgeblich.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: -70.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung /
Risikoabschlag)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

marktangepasster Sachwert: 325245 €
rd. 325.000 €
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4.5 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt..Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung.des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. MalRgeblich hierfiirist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittlung fihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhéltnisse (Reinertrag, Rohertrag)
Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem:marktiiblich-erzielbaren-jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem-jéhrlichen Rohertrag'abziglich der Bewirtschaf-

tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere
des Gebaudes) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die:Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-
ger berlcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise .und den ihnen zugeordneten Reinertragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
herrschenden Verhaltnisse (§ 34 ImmoWertV).

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaéfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umsténde (insbesondere Bauméngel und Bau-
schaden und besondere Ertragsverhaltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag berticksichtigt.

4.5.1 Ertragswert Einfamilienwohnhaus

Begriindung tatsichliche Mieten:

Der Bewertungsgegenstand wird zum Wertermittlungsstichtag auskunftsgemaf von der Eigenti-
merin eigengenutzt. Es wird eine miet- und pachtfreie Lieferung unterstelit.

Tatsdchliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage FlachelSt. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus 161 m? 0 €
méche Im Freien T St 0 €|
integrierte Garage im EG 1.St. 0 €
tatsachlicher Ertrag insgesamt: eigengenutzt 0 €

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

Die marktiblich erzielbaren Mieten sind vom Sachverstandigen auf Basis von Mietangaben des
Gutachterausschusses Kreis Stormarn in seinem Grundstiicksmarktbericht ermittelt worden.

Fur Barsbuttel gibt der Gutachterausschuss ein durchschnittliches Mietniveau mit einer Spanne
von 10,48 = 14,54 €/m? (Mittelwert 12,90 €/m?) an, bezogen auf Wohnungsmieten (nettokalt) mit
Wohnfldchen von 91:m? bis 130 m? fur das Jahr 2024. Fir gréRere Wohnungen gibt der Gutach-
terausschuss keine Mietwerte fir Barsbuttel an. Die Wohnungsmietenaufstellungen basieren Uber-
wiegend auf Angebotsmieten. Die Auswertung basiert auf den Mieten méblierter und unméblierter
Wohnungen.

Zunachst wird aufgrund des alteren Baujahrs ein unterdurchschnittliches Mietniveau gem. Anga-
ben des Gutachterausschusses geschatzt. Nachteilig ist auch die gréBere Wohnflache gem. o.g.
Spanne sowie die Lage nahe der Autobahn im dezentraleren Ortsteil Willinghusen. Zu bericksich-
tigen ist jedoch, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Endreihenhaus mit Griindstlicks-
und Gartenfreiflachen handelt. Hierfir werden in der Regel héhere Mieten gezahlt. Insgesamt wird
eine marktublich zu erzielende Miete im unteren Durchschnittsbereich gem. Angaben des Gutach-
terausschusses als angemessen erachtet.
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Einfamilienhduser und auch Reihenhauser wie das vorliegende werden auf dem Mietmarkt Ubli-
cherweise nicht nach Wohnflache pro Quadratmeter, sondern zu Pauschalmieten vermietet. Es
wird eine monatliche Gesamtmiete von rd. 1.700 € nettokalt inkl. der Grundstiicksfrei- und Neben-
flachen etc. geschétzt und in Ansatz gebracht. Hierin enthalten ist auch die Stellplatzflache im
Freien und die integrierte Garage im EG.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lage Fliche/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus | 161 m? | 1.700 € 20400 €
Stellplatzflache Im Freien 1 St.|inkl. der Gesamtmiete
integrierte Garage im EG 1 St.|inkl. der Gesamtmiete
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 1.700 € 20400 €
Jahresrohertrag: rd. 20.400 €

Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlagefahige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. Il. BV von Mietern zusatzlich zur Nettokaltmiete getragen werden. Die geschétz-
ten Mietansatze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschlieRende Mietvertrdge und sind auch nicht
geeignet, Mieterhéhungen zu begrinden. Ein-Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten
Miethéhe im Objekt gegenliber dem Sachverstandigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewihlter Liegenschaftszinssatz

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes sollte dem Sachversténdigen im Idealfall von den
zustandigen Gutachterausschissen zur Verfugung gestellt werden. Im vorliegenden Fall gibt der
zustandige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zwei-
familienhauser im gesamten Kreis Stormarn in seinem Marktbericht 2022 mit einer Spanne von
0,55 3,88 % an, bei einem Mittelwert von 1,7 %. Fur Reihenhauser gibt der Gutachterausschuss
keine Liegenschaftszinssatze an.

Weiter werden die Liegenschaftszinsempfehlungen des IVD (Immobilienverband Deutschland)
betrachtet. Fur nicht freistehende Einfamilienhduser, Reihen- und Doppelhauser gibt der IVD eine
mittlere Liegenschaftszinsspanne von 1,5 - 4,5 % an, Stand Januar 2025.

Auf Basis der vorgenannten Liegenschaftszinsangaben des Gutachterausschusses sowie der
individuellen Risikoeinschétzung des Bewertungsobjektes zum Wertermittlungsstichtag wird
insgesamt ein Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,75% als angemessen erachtet und in Ansatz
gebracht.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag: rd. 20400 €
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen):
Verwaltungskosten psch. 360,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnflache 161 m2 x 14,00 €/m? 2.254,00 €
integrierte Garage 1St x 110,00€/st. 110,00 €
Inst. Kosten rd. 11,6% des Rohertrags 2.364,00 €
Mietausfallwagnis psch. 2,0% 408,00 €
entspricht insgesamt -15,4% Bewirtschaftungskosten -3.132,00 €
Jahresreinertrag: 17.268 €
Wert der anreche nbaren Grundsticksflache:
(siehe Bodenwertermittiung unter Pkt. 4.3) = 120.000 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrédgen zuzuordnen ist)
120.000€ x 2,75% = -3.300 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 13.968 €
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 35 Jahre
Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 22,29
einschl. Abschreibung und 2,75% Liegenschaftszinssatz
13.968 € x 2229 = 311.346,72 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 311.347 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) 120.000 €
431.347 €
vorlaufiger Ertragswert: rd. 431.000 €
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4.52 marktiibliche Zu- oder Abschlédge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhéltnisse

Weiter ist die veranderte Marktlage mit einem Unsicherheitsfaktor zu berucksichtigen, die durch ein
zurickhaltendes Kaufverhalten infolge héherer Energiepreise, durch gestiegene Zinsen sowie
durch erhéhte Baukosten, behérdliche Auflagen und Anforderungen gekennzeichnet ist. In diesem
Zusammenhang stellt auch die energetische Beschaffenheit des Bewertungsobjekts einen Unsi-
cherheitsfaktor dar. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Héhe von:10-% auf den zu-
vor ermittelten Wert geschatzt (431.347 € x 0,9 = 388.212 €).

marktangepasster voriaufiger Ertragswert: 388.212 €

4.5.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschdden/-méangel u. un-

terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.

Siehe Punkt 4.4 .4 in diesem Gutachten.

besondere objektspezifische Grundstiicks merkmale: -70.000 €
(Bauschéaden/-méngel u. unter. Instandhaltung / Risikoabschlag)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittiung wird empfohlen

Ertragswert: 318.212 €
rd. 318.000 €
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4.6 Verkehrswert/ Marktwert

Ermittelte Werte:

Bodenwertanteil: 120.000 €
marktangepasster Sachwert: 325.000 €
Ertragswert: 318.000 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Ver-
kehrswert wird aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert (Marktwert) fur das bebaute Grundstiick in 22885 Barsbittel, Blangwiesen 62
Gemarkung Willinghusen, Flur 4, Flurstiick(e) 63/99,.63/101

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 in freier und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit rd.

325.000 €

in Worten: Dreihundertfiinfundzwanzigtausend EURO geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir-besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt.-Ich versichere, dass ich:das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach
bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten genielt Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachversténdigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise)
ist nur-mit schriftlicher Genehmigung des Sachversténdigen zulassig.

Hamburg, den 13. Februar 2026

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage A Kartografische Darstellung, Luftbild (3)
Anlage B Liegenschaftskartenausschnitt (1)
Anlage C Wohnflachenberechnung (1)

Anlage D Grundrisse, Ansichten, Schnitt (5)
Anlage E Objektfotos (5)

Insgesamt 5 Anlagen mit 15 Seiten.
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Anlage A - Kartografische Darstellung, Luftbild

Ubersichtskarte MairDumont ;\;\\\\\\\C\\\ E
AN
22885 Barsbiittel, Blangwiesen 62 \\\-‘\ ~Geoport

Maltat (on Bageaneruck]: 1:200.000 —_— —_—
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8] 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur { Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichbskarte wird herausgegeben vam Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siediungsstruictur, die Gemeindenamen, die Fiichennutzung und die
regionale Verkehrsinfraswuktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Expose genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervieifdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rabmen von
Zwangsversteigerungen und deren Vendffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielf aitigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkaite wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthait u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt lachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Bie Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die LUzenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Ver#ffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
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Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein E
22885 Barsbiittel, Blangwiesen 62 S Geoport

Aymiahning! 148 = S m

o O
Orthophoto /Luftbild in Farbe

Digitale Orthophatos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreve und georeferenzierte Lufthilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamtes fir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auftdsung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fiir das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angebaben.

Datenquelle
Landesvermessungamt Schieswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt (ohne MaRstab)
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Anlage C - Wohnfldchenberechnung

Wohnflachenberechnung EG, DG zur Baugenehmigung vom 07.06.1977
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Anlage D - Grundrisse, Ansichten, Schnitt (ohne MaRstab)
Planunterlagen aus der Bauakte als Anlage zur Baugenehmigung vom 07.06.1977

Anderungen / Abweichungen von den Planunterlagen, die beim Ortsbesichtigungstermin festgestellt
wurden, sind schematisch in den Planunterlagen einskizziert — es besteht \ A

igkeit und Vollstandigkeit.

Grundriss Erdgeschoss
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Grun D Kéllergeschoss
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Schnitt

Giebelansicht
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Riickansicht / Siidansicht
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Anlage E - Objektfotos
Hinweis: Die Eigentimerin hat der Veréffentlichung von Objektfotos im Gutachten nur von AuRen
zugestimmt, weshalb keine Innenfotos im Gutachten enthalten sind.

StraRensituation.;Blangwiesen" Blick Richtung Osten
mit Bewertungsobjekt

Strallensituation Blangwiesen” Blick Richtung Stdosten
mit Bewertungsobjekt
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Giebel-/StraRenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Sudwesten

Straflenansicht Blick Richtung Sudwesten
mit Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick
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Ruckansicht

Blick Richtung Norden
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Ruckansicht mit Blick zur Nachbartrennwand Blick Richtung Nordwesten

Garten Blick Richtung Suden
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