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Sachverständigenbüro Dipl. - Ing. Ole Rintelen 

Gutachten über den VerkehrsweO (MarktweO) i. S. d. § 194 BauGB betre=end das bebaute Grundstück in 
22885 Barsbüttel, Blangwiesen 62, Grundbuch von Willinghusen, Blatt 392 

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes: 

Wertermittlungs- 27.01.2026 
stichtag 

Ortsbesichtigung 27.01.2026 

Grundstücks- Gemarkung Willinghusen, Flur: 4; Flurstück(e): 63/99, 63/101; 
daten Größe insgesamt: 583 m2 ; Grundbuch von Willinghusen, Blatt 392 

postal. Anschri° 22885 Barsbüttel, Blangwiesen 62 

Eigentümer aus datenschutzrechtlichen Gründen N.N. 

NuĪer Der Bewe�ungsgegenstand wird zum We�ermittlungsstichtag auskun6s­
gemäß von der Eigentümerin eigengenutzt. Es wird eine miet- und pacht­
freie Lieferung unterstellt. 

Objekt- Bei dem Bewe�ungsobjekt handelt es sich um ein eingeschossiges, un-
beschreibung terkelle�es Reihenendhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und ausge­

bautem Spitzboden welches ca. 1978 in massiver Bauweise errichtet 
wurde. 

Die Fassade ist mit einem weiß gestrichenen Kalksandstein ausgeführt, 
tlw. Holzfenster, tlw. KunststoËenster mit Isolierverglasung. Das Dach ist 
als asymmetrisches Satteldach ausgeführt und mit Betondachsteinen ein­
gedeckt. 

Die Wohnfläche beträgt ge^. Wohnflächenberechung zur Baugenehmi­
gung im Erdgeschoss und Dachgeschoss rd. 140 m2 sowie ge^. Gro­
baufmaß am O�sbesichtigungstermin im Spitzboden rd. 21 m2 , insgesamt 
rd. 161 m2 . 

Ausstattung: 
Die Beheizung eQolgt über eine Gaszentralheizung mit zentraler Warm­
wasserversorgung, Baujahr 2004. Teilweise Wärmeabgabe über Fußbo­
denheizung, tlw. über Plattenheizkörper. Zusätzlicher opener Kamin im 
Wohnzimmer im EG vorhanden. Sanitäre Anlagen insgesamt in durch­
schnittlicher bis guter Ausstattung und Qualität, farbige Sanitärobjekte und 
Fliesen im EG und DG, jeweils mit natürlicher Belü6ung - nicht mehr zeit­
gemäß. Im KG befindet sich eine Sauna sowie eine Dusche mit Wasch­
becken. 
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Allgemein­
beurteilung 

Einbauküche im EG in durchschnittlicher Ausstattung und Qualität, Bau­
jahr ca. 1991. 

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem dem Alter ent­
sprechenden befriedigenden Zustand mit vorhandenen Bauschäden / -
mängeln bzw. lnstandhaltungsstau und wirtschaftlicher We�minderung. 
Insgesamt sind die Räume überdurchschnittlich vollgestellt, so dass nur 
eine eingeschränkte Begehbarkeit / Inaugenscheinnahme insbesondere 
im Dachgeschoss, Spitzboden und Keller, am O�stermin möglich war. 

Ermittelte Werte Bodenwe�anteil: 120.000 € 
325.000 € 
318.000 € 

marktangepasster Sachwert: 
E�ragswe�: 

Verkehrswert (Marktwert): 325.000 € 

Dieses Gutachten enthält 44 Seiten und 5 Anlagen mit 15 Seiten. Es wurde nur in elektronischer 
Form ausgefe�igt. 
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0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstände dieser Weoermittlung 

Für das Bewe�ungsobjekt liegt in der Bauakte des Kreises Stormarn ein Baugenehmigungsbe­
scheid vom 07.06.1977 vor bzw. eine Mitteilung über eine erteilte Baugenehmigung für die Er­
richtung von 6 Reihenhäusern (Block F) nebst gestempelten Planunterlagen sowie Rohbauab­
nahmeschein vom 13.12.1977 und Schlussabnahmeschein vom 09.02.1978. 

Die Übereinstimmung des ausgefüh�en Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde 
stichprobena�ig überprü6, soweit dies für die We�ermittlung möglich und von Notwendigkeit 
war. 

Bei dieser We�ermittlung wird die formelle und materielle Legalität der genannten baulichen 
Anlagen unterstellt soweit nachfolgend nicht anders beschrieben. 

Für den Spitzbodenausbau liegt keine Baugenehmigung in der Bauakte des Kreises Stormarn 
vor. Es wird angenommen, dass der Spitzbodenausbau im Rahmen einer nachträglichen Bauge­
nehmigung / GenehmigungsfreistellungsveQahren nachträglich genehmigt / legalisie� werden 
kann. Dies ist im Detail mit der zuständigen unteren Bauaufsichtsbehörde zu klären und ist nicht 
Aufgabe und Inhalt innerhalb einer Verkehrswe�ermittlung. Eine Durchsetzbarkeit etwaiger An­
sprüche gegenüber dem Sachverständigen sowie eine Haftung des Sachverständigen für die 
Genehmigungsfähigkeit, für Entscheidungen der Bauaufsichtsbehörde oder für daraus resultie­
rende Folgen sind ausdrücklich ausgeschlossen. Für die beschriebenen Umstände wird unter 
besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale dieses Gutachtens ein We�abschlag in An­
satz gebracht. 

Bei der Beschreibung der Ausführung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich 
um eine Zustandsbeschreibung auf der zerstörungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichti­
gungstermin. 

Hinweis: Am Tag der O´sbesichtigung ¸r das Bewe´ungsobjekt nur eingeschġnkt zugängčch 
und einsehbar. ùache hieĘür ¸Õn üe teĈĭise stark zugesteĐten Räume mit einer úelzahl 
von gelage´en Gegenständen und òeidungsstücken, insbesondere im Dachgeschoss, ± 
Spitzboden und ± ñďergeschoss. ëenso ¸r aufgrund der voěandenen Schneedecke ± 
AußenbeÕich leýĎch eine eingeschränkte Inaugenscheinnahme möglich. Infolge der einge­
schränkten Zugänglichkeit und Sichtbarkeit konnten möglicherweise vorhandene Bauschäden, 
Mängel oder sonstige we�relevante Umstände nicht in allen Bereichen festgestellt bzw. beurteilt 
werden. Eine Haftung des Sachverständigen für durch diese Umstände nicht erkannte Schäden 
oder Mängel wird insoweit ausgeschlossen. 
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Für die We�ermittlung wird unterstellt, dass der angetropene Zustand des We�ermittlungsob­
jektes bei der O�sbesichtigung auch den tatsächlichen Eigenscha6en/Zustand am We�ermitt­
lungsstichtag bzw. Qualitätsstichtag entspricht. 

Die Gebäudebeschreibung im Verkehrswe�gutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstat­
tung - sie erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit für statische und bautechnische Gegeben­
heiten des Bewe�ungsobjeÑs. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus 
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des O�stermins bzw. plausible und schlüssige 
Annahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung des spezifischen Baujahrs. 

Abweichungen der Beschreibung können in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentli­
chen Einfluss auf den Verkehrswe�. Die Gebäudebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswe�gut­
achtens und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und foto­
dokumentarischen Ausführungen zum Verkehrswe� beu�eilt werden. 

Bauschäden und Baumängel wurden berücksichtigt, sofern diese zerstörungsfrei zu ermitteln wa­
ren. Für verdeckte Mängel, nicht erkennbare und erklä�e Mängel, Schäden und Belastungen wird 
hiermit der Ha6ungsausschluss erklä�. 

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswe�gutachten kein Bausubstanzgut­
achten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschapenheit und der bauliche 
Zustand im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverständigen zu prüfen. 

Sollten diesem Gutachten vom Sachverständigen erstellte Aufmasszeichnungen und/oder Flä­
chenberechnungen beigefügt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines 
Grobaufmasses im Zusammenhang mit einer O�sbesichtigung entstanden sind; insofern können 
diese Unterlagen kein vollständiges Architektenaufmass ersetzen und düQen deshalb weder als 
Grundlage für Wohnflächennachweise zur Mietflächenkalkulation noch für Bauantrags- und/oder 
Planungsvorhaben ve�endet werden. 

Es wird zum Qualitätsstichtag unterstellt, dass sämtliche öpentlich-rechtliche Abgaben, Beiträge, 
Gebühren usw., die mögliche�eise we�beeinflussend sein können, erhoben und bezahlt sind, 
sofern nachstehend keine gegenteiligen Äußerungen stattfinden. 

Äußerungen von Amtspersonen, insbesondere mündliche Auskün6e, können entsprechend der 
Rechtssprechung nicht als verbindlich gewe�et werden. Für die Ve�endung dera�iger Auskün6e 
wird deshalb keine Gewährleistung übernommen. 

Es wird in diesem Gutachten ungeprü6 davon ausgegangen, dass die Angaben in den au6rag­
geberseits vorgelegten Unterlagen vollständig und zutrepend sind und zum We�ermittlungsstich­
tag Gültigkeit haben. Eine Überprüfung seitens des Sachverständigen eQolgte in dieser We�er-
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mittlung nicht. 

Dieses Gutachten genießt Urheberschutz; es ist nur für den angegebenen Zweck bestimmt. Mit 
dem Sachverständigenve�rag werden nur Rechte der Ve�ragsschließenden begründet. Nur der 
Au6raggeber und der Sachverständige können aus dem Sachverständigenve�rag gegenseitig 
Rechte geltend machen. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Ka�en (z. B. Straßenkar­
te, Stadtplan, Lageplan, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie düÖen nicht aus 
dem Gutachten separie� und/oder einer anderen Nutzung zugefüh� werden. 

Eine Vervielfältigung oder Verwe�ung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schri6licher 
Genehmigung des Sachverständigen zulässig. 
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1 Allgemeine Angaben 

Au6raggeber: Amtsgericht Reinbek 
Parkallee 6 
21465 Reinbek 

Eigentümer: aus datenschutzrechtlichen Gründen N.N. 

Au6rag erhalten am: 17. Oktober 2025 

Grund der 
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung 

We�ermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch 
einschlägige Fachliteratur 
We�ermittlungsrichtlinien 
We�ermittlungsverordnung 
Grundbuchauszug tlw. 
Liegenscha6skartenauszug und Liegenscha6sbuch 
Baupläne und Unterlagen aus der Bauakte 
Auskun6 über evtl. bestehende Baulasten 
Auskun6 des Bauamtes / Gemeinde 
zu planungsrechtlichen Gegebenheiten 
Anliegerbescheinigung 
Auskun6 Schornsteinfeger 
Auskun6 des Gutachterausschusses 
Bodenrichtwe�e, Marktberichte, Sachwertfaktoren 
Fotos 
ö�liche Feststellungen 

Vom Eigentümer wurden dem Sachverständigen folgende Unterlagen informatorisch zur VeQü­
gung gestellt: 
- Marktwe�repo� zum Stichtag 19.02.2013 
- Verkehrswe�gutachten zum Bewe�ungsstichtag 29.12.1989 

0 

Eine we�relevante Berücksichtigung zum maßgeblichen We�ermittlungsstichtag dieses Verkehrs­
we�gutachtens eQolgte nicht. 
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Gutachtenerstellung unter 
Mitwirkung von: 

Durch die Mitarbeiter des Sachverständigen wurden folgende 
Tätigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgeführt: 

0 

Einholung der eQorderlichen Auskün6e und Unterlagen bei den zu­
ständigen Ämtern; die Ergebnisse dieser Tätigkeiten wurden durch 
den Sachverständigen auf Richtigkeit und Plausibilität überprü6, wo 
eQorderlich ergänzt und für diese Gutachtenerstellung verwendet. 

We�ermittlungsstichtag: 27.01.2026 

Qualitätsstichtag: 27.01.2026 entspricht dem We�ermittlungsstichtag 

Tag der O�sbesichtigung: 27.01.2026 

Die Pa�eien sowie ggf. deren Bevollmächtigte wurden mit Schreiben vom 08.01.2026 vom O�sbe­
sichtigungstermin am 27.01.2026 in Kenntnis gesetzt. Es konnte an diesem Termin eine überwie­
gende Innen- und Außenbesichtigung des Bewertungsobjekts stattfinden (vgl. Punkt O dieses Gut­
achtens). Ein zuvor anberaumter O�stermin wurde wetterbedingt abgesagt. 

Teilnehmer am O�stermin: der Unterzeichner 
Eigentümerin mit VeQahrensbevollmächtigtem 
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2 Grundstücksbeschreibung 

2. 1 Lage und tatsächliche EigenschaBen 

O� und Einwohnerzahl: 

Kreis: 

Bundesland: 

Gemeinde Barsbüttel 
(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 Straße: 

Immissionen: 

Topographische 
Grundstückslage: 

Infrastruktur: 

Die Gemeinde Barsbüttel besteht aus den O�steilen Stellau, Stem­
warde, Willinghusen und Barsbüttel und befindet sich unmittelbar an 
der östlichen Landesgrenze Hamburgs im südlichen Teil des Kreises 
Stormarn im Bundesland Schleswig-Holstein. 

Das zu bewe�ende Objekt befindet sich im O�steil Willinghusen, 
innerhalb eines Wohngebietes; ca. 3 km südöstlich des Zentrums 
von Barsbüttel. 

Das nähere Umfeld wird überwiegend geprägt durch 
Reihenhäuser, Doppelhäuser sowie durch freistehende Einfamilien­
wohnhäuser. Südlich und östlich an das Bewertungsgrundstück an­
grenzend befindet sich dichter Baumbestand. Ca. 100 m (Lu6linie) 
südlich des Bewertungsobjekts verläuft die Bundesautobahn A 24. 

Je nach Windrichtung Lärmimmissionen durch die ca. 100 m südlich 
des Bewe�ungsobjekts verlaufende A 24 gegeben. 

annähernd eben 

Kinderga�en und Grundschule im O�steil vorhanden, weiteQührende 
Schulen, Spo�-, Freizeitmöglichkeiten und div. Geschäfte sind in 
Barsbüttel und im angrenzenden Stadtgebiet von Hamburg vorhan­
den. 
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Geschä6e für den 
täglichen BedaQ: 

Individualverkehr / 
Öqentl. Verkehrsmittel 
Entfernungen: 

2.2 Gestalt und Form 

Straßenfront: 

Abmessungen 
Grundstück 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. 

Barsbüttel ist an den öpentlichen Nahverkehr des Hamburger Ver­
kehrsverbundes (HW) angeschlossen. Man gelangt mit den öqentl. 
Verkehrsmitteln in etwa 60 Minuten zum Hamburger Hauptbahnhof. 

Der Flughafen Hamburg Fuhlsbüttel ist ca. 20 km entfernt. 

ca. 13 m 

i. M. ca. 50 m x 12 m 

annähernd rechteckige Grundstücksform 

Grundstücksgröße insgesamt: 583 m2 

Topographische 
Grundstückslage: eben 

2.3 Erschließung, Baugrund 

Straßena�: 

Straßenausbau: 

Höhenlage zur Straße: 

Die Straße Blangwiesen ist eine Anwohnerstraße mit geringem Ver­
kehr. Nordöstlich des Bewertungsgrundstücks befindet sich ein Wen­
dehammer bzw. ein abgesper�es Straßenende mit Altglascontainern. 

- voll ausgebaut 
- Fahrbahn getee� 
- beidseitig Gehwege 
- Parken am Straßenrand möglich 

normal 
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Anschlüsse an Versor­
gungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: 

Grenzverhältnisse: 

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 Holzsichtschutzwände 

Östlich des Bewertungsgrundstücks verläu6 ein kleiner Weg o.ä. . 

Es wird normal tragfähiger Baugrund unterstellt. 

0 

Es wurden im Zuge dieser We�ermittlung keine Bodenuntersuchun­
gen angestellt. Es werden ungestörte und kontaminierungsfreie Bo­
denverhältnisse ohne Grundwassereinflüsse oder sonstige wertbe­
einflussende Eigenscha6en unterstellt. 

2.4 Rechtliche Gegebenheiten 

2.4.1 Grundbuchliche Belange 
(we�beeinflussende 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 

Gebäude- und Freifläche, Blangwiesen 62, 
Größe: 316 m2 

Gemarkung Willinghusen , Flur 4, Flurst. 63/101 
Gebäude- und Freifläche, Blangwiesen, 
Größe: 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 gelöscht 

aus datenschutzrechtlichen Gründen N.N. 

beschränkt persönliche Dienstbarkeit (Wohnrecht ge^. §§ 1090 
BGB) eingetragen am 12.04.2010 

Rückauflassungsvormerkung eingetragen am 12.04.2010 

Die Eintragung in Abt. II, lfd. Nr. 1, 2 sind ge^. 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. begünstigende) 
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun­
gen (z. B. Altlasten) sind, außer den aufgefüh�en, nach meiner 
Kenntnis nicht vorhanden. Au6ragsgemäß wurden diesbezüglich kei­
ne weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. 

2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren, 
Denkmalschu� oder dgl. 

Eintragungen im 
Baulastenverzeichnis: 

Umlegungs-, Flurbereini­
gungs- und Sanierungs­
veQahren: 

Denkmalschutz: 

Gemäß schri6licher Auskun6 vom 08.12.2025 des Kreises 
Stormarn, Fachdienst Bauaufsicht und Denkmalschutz, ist im Baulas­
tenverzeichnis für das Bewertungsgrundstück keine Baulast einge­
tragen; ebenso ist keine begünstigende Baulast eingetragen. 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk 
eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung davon ausgegangen, dass 
das Bewe�ungsobjekt in kein Bodenordnungsve�ahren einbezogen ist. 

Aufgrund der spezifischen Gebäudeart und Bauweise wird ohne wei­
tere Prüfung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt. 
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2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten 

Darstellung im Flächen­
nutzungsplan: 

Festsetzungen im 
Bebauungsplan: 

Erhaltungs- und 
Gestaltungssatzung o.ä. : 

Wohnen (W) 

Gemäß Auskun6 der Gemeinde Barsbüttel per Email vom 
05.12.2025, Fachbereich 4, Bauen und Umwelt, liegt das Bewer­
tungsgrundstück nicht im Bereich eines Bebauungsplans und es ist 
auch keine Aufstellung vorgesehen. Das Bewertungsgrundstück wird 
nach § 34 BauGB beu�eilt. 

Das Bewe�ungsgrundstück liegt auskun6sgemäß in einem Wasser­
schutzgebiet sowie in einem Gebiet, wo sowohl die Baumschutz- als 
auch die Stellplatzsatzung der Gemeinde Barsbüttel anzuwenden 
sind. 

2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation 

Entwicklungsstufe 
(Grundstücksqualität): 

Anlieger-/ 
Straßenbaubeiträge: 

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 lmmoWe�V) 

Ge^. schri6licher Auskunft vom 05.12.2025 der Gemeinde 
Barsbüttel sind für das Bewertungsgrundstück Beiträge nach dem 
BauGB bzw. dem Kommunalabgabengesetz Schleswig-Holstein für 
den derzeitigen Ausbauzustand nicht zu zahlen und es bestehen kei­
ne Rückstände. Begonnen Maßnahmen, die noch nicht abgerechnet 
wurden, bestehen ebenfalls nicht. 

Ge^. Auskun6 vom 03.02.2026 des Zweckverbands Südstormarn 
sind nach derzeitigem Stand der Bebauung alle Anschlussbeiträge 
bezahlt. 

Es wird zum We�ermittlungsstichtag ungeprü6 unterstellt, dass 
ansonsten sämtliche öpentlich-rechtlichen Abgaben, Beiträge, Ge­
bühren usw., die möglicherweise wertbeeinflussend sein können, 
erhoben und bezahlt sind. 

2.5 Derzeitige Nu�ungs- und Vermietungssituation 

Der Bewe�ungsgegenstand wird zum We�ermittlungsstichtag aus­
kun6sgemäß von der Eigentümerin eigengenutzt. Es wird eine miet­
und pachtfreie Lieferung unterstellt. 
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3 Gebäudebeschreibung 

3. 1 Art des Gebäudes 

A� des Gebäudes: 

Baujahr: 

Modernisierungen: 

Endreihenhaus 

- eingeschossig 
- voll unterkelle� 
- ausgebautes Dachgeschoss 
- ausgebauter Spitzboden 
- asymmetrisches Satteldach 

ca. 1978 

Gemäß Auskun6 der Eigentümerin wurden die Einbauküche ca. 1991 
und die Fenster tlw. ca. 2010 erneue�. Die Heizungsanlage stammt 
ge^. Protokoll des Schornsteinfegers aus dem Jahr 2004. 

Ansonsten wurden in den letzten Jahren am Bewe�ungsobjekt keine 
wesentlichen Modernisierungen durchgefüh�. 

3.1.1 Restnu�ungsdauer des Wertermittlungsgebäudes 

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nährung die Diperenz aus "üblicher Gesamtnutzungsdauer" 
abzüglich "tatsächlichem Lebensalter am We�ermittlungsstichtag" zugrunde zulegen. Diese wird 
allerdings dann verlänge� (d. h. das Gebäude fiktiv ve�üngt), wenn beim Bewertungsobjekt we­
sentliche Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt wurden oder in den We�ermittlungsansätzen 
unmittelbar eQorderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie­
rung in der We�ermittlung als bereits durchgefüh� unterstellt werden. 

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

In Abhängigkeit von der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (vorläufigen rechneri­
schen) Gebäudealter (2026 - 1978 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige rechnerische) Restnut­
zungsdauer von 32 Jahren. 

Zur Ermittlung der modifizie�en Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen 
zunächst gemäß Punktetabelle der Sachwertrichtlinie / NHK 2010 (Anlage 4 Sachwert-Richtlinie) 
eingeordnet. 
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ERMITT LUNG DER RESTN UTZUNGSDAUER 
Gemäß SW-Rich�nie /NHK 201 0 �nl�e 4) 

bereir durchgefü hje Modernisierungsmaßnahmen: 

1 Dacherneuerung i nkl. Verbesserung der Wäbedämmung 
2 Modernis ierung der Fenster und Außentü hn 
3 Modernis ierung der Leitungssyoeme (Strom, Gas, Wasser, Abw;ser) 
4 Verbesserung der Heizungsanlage mit HeizYiern Gc. 
5 WärmDämmung der Außenwände 
6 Modernis ierung von Bädern, 6's etc. 
7 Modernis ierung des Innenausbaus 

(z .B . Decken und F ußböden und Treppen) 
8 wesentl iche VerbFserung der Grundrissgeoaltung 

Summe 

unterstellte Modernisiek ngsmaßnahmen:  

1 Dacherneuerung i nkl. Verbesserung der Wäbedämmung 
2 Modernis ierung der Fenster und Außentü hn 
3 Modernis ierung der LeitungssyoEe (Strom, Gas, Wasser, Abw;ser) 
4 Verbesserung der Heizungsanlage mit HeizYiern Gc. 
5 WärmDämmung der Außenwände 
6 Modernis ierung von Bädern, WC's etc. 
7 Modernis ierung des Innenausbaus 

(z .B . Decken und F ußböden und Treppen) 
8 wesentl iche VerbFserung der Grundrissgeoaltung 

Summe 

S umme gesamt 

Punkte 
max 

4 
2 
2 
2 
4 
2 

2 
2 

Punkte 
max 

4 
2 
2 
2 
4 
2 

2 
2 

PunXe 
t<s. 

1 

1 

2 

PunXe 
t<s. 

2 

1 

3 

5 

Hieraus ergeben sich insgesamt 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Entsprechend 
der ermittelten Gesamtpunktzahl kann die Restnutzungsdauer gemäß nachfolgender Tabelle 
geschätzt werden: 
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2 . 1 M od ifizierte Restnu0ung sd auer bei e iner üb l ic hen Gesamtnu1ungsda u e r  von 80 Jahren 

o± n 'ierung6r� 
� 1 Pun kt 4 Pun kte 8 Pun kte 13 Pu nk; 

Ge �de�t! -l#z, 3 �stnu<�g5 u " 

0 80 80 80 80 
5 75 75 75 75 
1 0  70 70 70 70 
1 5  � � � 66 

20 	 
 61 � 
25 55 55 � � 
30 � 50 � � 
35 � � 49 � 
40 40 41  � � 
45 � 37 � 52 

u &, '" 4 1  �u 

55  25 30 � 48 
60 21  27 37 47 
65 1 7  25 35 46 
70 1 5 � � 
 
75  13  � � 	 

� 80  12 21 � 
 

� 1 8  �nkte 

80 
75 
71 
69 
68 
66 
64 
63 
62 
61  
ou 

59 
58 
57 
57 
56 
56 

0 

In Abhängigkeit von der üblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre), der (unterstellt) durchgeführ­
ten Modernisierungen (5 Modernisierungspunkte) und dem echten Gebäudealter wird die Restnut­
zungsdauer auf rd. 35 Jahre geschätzt. 

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der geschätzten Restnutzungsdauer (35 Jahre) ergibt sich ein 
Gebäudealter von (80 Jahre - 35 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem Gebäudealter ergibt sich zum 
We�ermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2026 - 45 Jahre =) 1981. 

Um die geschätzte wi�scha6liche Restnutzungsdauer zu erreichen, werden vorzunehmende Auf­
wendungen als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (Bauschäden/-mängel u. un­
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht. 
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3.1 .2 Wohnflächen 

Wohnflächene� itt lu ng 
gemäß Wohnflächenberechnung zur Ba ugeneh migu ng (EG ,  DG) u nd G ro baufma ß a m  
Ortsbesi cht igung ste 8i n (SB) 

Erdgeschoss ( EG ) und Dachgeschoss  (DG )  

Spiībđen (SB) 
Ra um 

Wohnfläche E G  und DG und SB gesamt 

6 ,50 m X 

0 ,85 m X 

0 ,85 m X 

7 ,35 m X 

7 ,35 m X 

7 ,35 m X 

7 ,35 m X 

= 
rd . 

7 ,35 m 
2 , 1 5  m 
0 ,70 m 
0 ,80 m 
1 ,  1 m/2 
1 ,20 m 

1 , 5 m/2 = 
rd . 

= 
rd . 

1 39 ,79 m2 

1 40 m2 

2 1 , 1 0  m2 

21 m2 

1 60 ,89 m2 

1 61 m2 

0 

Die Wohnfläche wurde der Wohnflächenberechung zur Baugenehmigung im Erdgeschoss und 
Dachgeschoss (EG, DG) entnommen und übersch läg ig überprü* und plaus ib i l is iert .  Die Wohnflä­
che im Spitzboden (SB) wurde anhand eines Grobaufmasses am Ortsbesichtigungsterm in erm it­
telt. 

Die Wohn- und Nutzflächenberechnungen können tei lweise von den d iesbezügl ichen Vorschri*en 
(DI N 283; I 1 . BV, Wohnflächenverordnung) abweichen ;  sie s ind deshalb nur als Grund lage d ieser 
We9erm itt lung ve:endbar. 
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3.2 Ausführung und Ausstattung 
(geĝ. Angaben und Hinweisen am Ortsbesichtigungstermin und aus den Unterlagen der 
Bauakte) 

Konstruktionsa�: 

Fundamente: 

Umfassungswände: 

Außenverkleidung: 

Sockel: 

Kamin / Schornstein: 

Geschossdecken: 

Treppen: 

Bodenbeläge: 

Mauerwerksbauweise / Stahlbeton 

Pfahlgründung 

Kelleraußenwände: Stahlbeton 
Geschossaußenwände: 11,5 cm KSV, 17,5 cm Porenbeton, 
Geschossinnenwände: KSL 
Wohnungstrennwände: 2 x 17,5 cm + 2 cm Hartschaumplatten 

Kalksandstein weiß gestrichen, Giebel tlw. mit Schindelverkleidung 

Beton gestrichen 

Ziegelstein 

Decke über KG: 

Decke über EG: 

Kelle�reppe: 

Geschosstreppe: 

Spitzboden: 

angenommen Stahlbeton mit schwimmenden 
Estrich 
angenommen Stahlbeton mit schwimmenden 
Estrich 

Beton mit Natursteinplattenstufen o.ä. ,  
Metallgeländer mit mipulamummantelten 
Handlauf 

Beton mit Natursteinplattenstufen o.ä. ,  
Metallgeländer mit mipulamummantelten 
Handlauf 

Stahlkonstruktion mit Holzstufen mit Teppich, 
tlw. oqene Setzstufen 
Metallgeländer mit mipulamummantelten 
Handlauf 

Kelleraußentreppe: Betonstufen, Metall-Handlauf, Metallgeländer 

EG: Fliesenbelag, DG: tlw. Fliesenbelag, tlw. Teppich, SB: Teppich 
KG: tlw. Fliesenbelag, tlw. PVC o.ä., tlw. Estrich auf Beton 
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Wand- und Decken­
beläge: 

Fenster: 

Türen: 

Elektroinstallation: 

überwiegend tapeziert, tlw. Strukturputz, im Spitzboden Platten­
/Holzverkleidungen, im Keller diverse Wand- und Deckenverklei­
dungen 

Bad EG: 

Bad DG: 

Dusche KG: 

Küche: 

ca. 2 m hoch gefliest 

raumhoch gefliest 

raumhoch gefliest 

Fliesenspiegel an Objektwand 

tlw. Holzfenster mit Isolierverglasung, 
tlw. KunststoËenster mit Isolierverglasung 

Fensterbänke: 

Sohlbänke: 

Rollläden: 

Holz oder Fliesen 

Klinkerplatten 

tlw. außenliegende Rollläden vorhanden mit 
elektrischem Antrieb 

Hauseingangstür: Holztür mit Glasausschnitten 

Innentüren: 

Terrassentür: 

Kelleraußentür: 

weiße Türen in Holzzargen, tlw. mit Glasaus­
schnitt 
Schiebetürelement 

Stahlblechtür 

durchschnittliche Ausstattung 
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Sanitäre Installation: 

Küchenausstattung: 

Heizung: 

Warmwasserversorgung: 

Dachkonstruktion: 

Dachform: 

Dacheindeckung: 

Dachrinnen 
und Fallrohre: 

Bad EG: WC 
Waschbecken 

Bad DG: WC 

Dusche KG: 

Ausstattung: 

Waschbecken 
Badewanne 
Dusche 
Bidet 

Dusche 
Waschbecken 

Insgesamt durchschnittliche bis gute Ausstattung 
und Qualität, farbige Sanitärobjekte und Fliesen 
im EG und DG; jeweils mit natürlicher Belü6ung. 

Einbauküche im EG in durchschnittlicher Ausstattung und Qualität, 
weiße Küchenfronten mit Glasausschnitten , Baujahr auskun6sge­
mäß ca. 1991 - nicht wertrelevant. 

Gaszentralheizung; gemäß Protokollen des Schornsteinfegermeis­
ters Baujahr 2004. Zusätzlicher oqener Kamin im Wohnzimmer EG 
vorhanden. 
Tlw. Plattenheizkörper mit Thermostatventilen, tlw. Wärmeabgabe 
über Fußbodenheizung. 

zentral über die Heizung 

Holzkonstruktion 

asymmetrisches Satteldach ohne Dachaufbauten 

Betondachstein 

Zinkblech 
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3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen 

3.3 Zustand 

Grundrissgestaltung: 

integrie�e Garage im EG 
Markise 

- oqener Kamin 
Einbauschränke 
Sauna im KG 

- Sattelitenschüssel für TV 
Kelleraußentreppe 

zweckmäßig, für das Baujahr zeittypisch 

Belichtung und Besonnung: gut bis ausreichend; Terrasse nach Süden ausgerichtet 

Bauschäden und -mängel: Zum We�ermittlungsstichtag bzw. O�sbesichtigungstermin konnten 
augenscheinlich folgende wesentliche Bauschäden / -mängel bzw. 
lnstandhaltungsstau festgestellt werden: 

- Bodenbeläge überalte�, nicht mehr zeitgemäße Fliesenbeläge 
- im DG im Bereich eines Dachflächenfensters Tapetenablösungen 
vorhanden. Gemäß ungeprü6er Angabe der Eigentümerin ist dies ein 
Altschaden aufgrund einer, bereits behobenen, defekten Fensterab­
dichtung vor vielen Jahren. 
- kleinere Farbablösungen im Sockelbereich der Fassade 
- tlw. starke Farb- und Putzabplatzungen im Bereich der Stützwände 
der Kelleraußentreppe und Nachba�rennwand westliche Seite; Farb­
und Putzabplatzungen mit Rissbildungen im Bereich der Terrassen­
wand östliche Seite, Rissbildungen zwischen Seitenwände und Ge­
bäude Außen (Terrassen- und Nachba�rennwand) 
- tlw. Rissbildung in der Fassade, tlw. grüne VeQärbungen 
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Insgesamt sind die Räume überdurchschnittlich vollgestellt, so dass 
nur eine eingeschränkte Begehbarkeit / Inaugenscheinnahme insbe­
sondere im Dachgeschoss, Spitzboden und Keller, am Ortstermin 
möglich war. Es besteht das Risiko, dass das Bewertungsobjekt nicht 
komplett frei geräumt verlassen bzw. übergeben wird. Dieser Um­
stand überschreitet den üblichen Rahmen und wird von einem Er­
werber nicht ohne Abschläge akzeptie� werden. Daher wird für die 
überdurchschnittlich vollgestellten Räume ein Risikoabschlag vorge­
nommen. 

Hinweis: Gemäß ungeprü6er Angabe der Eigentümerin am Ortstermin funktioniert die Heizung im 
Dachgeschoss und Spitzboden nicht. Gemäß Auskun6 des zuständigen Schornsteinfegermeisters 
wurden an der Heizungsanlage bei der letzten Überprüfung am 04.12.2024 keine sichtbaren Män­
gel festgestellt. Gemäß Auskun6 des Schornsteinfegers sind als mögliche Ursachen eine unzurei­
chende Entlü6ung der Heizkörper, Funktionsstörungen der Thermostatventile oder eine Beein­
trächtigung der Umwälzpumpe möglich. Eine technische Überprüfung der Heizungsanlage eQolgte 
im Rahmen der Verkehrswe�ermittlung nicht. Es wird von einer insgesamt intakten Heizungsanla­
ge, ge^. Protokoll des Schornsteinfegers, ohne wesentlichen wertrelevanten Einschränkungen 
ausgegangen. 

Wi�scha6liche Die Bäder sind nicht mehr zeitgemäß und insgesamt erneuerungs-
We�minderung: bedü�ig, farbige Sanitärobjekte in geschwungenem Stil, farbige 

Wand- und Bodenfliesen. 

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über 
gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. 

Sonstige Besonderheiten: Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinsparverordnung 
bzw. Gebäudeenergiegesetz (GEG) wurde auf Nachfrage nicht vor­
gelegt. 

Allgemeine Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverständigen 
keine Funktionsprüfungen der technischen Einrichtungen (Heizung, 
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. In diesem 
Gutachten wird die Funktionalität unterstellt. 
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3.4 Nebengebäude, Außenanlagen u.ä. 

- Holzgeräteschuppen - nicht wertrelevant 

Außenanlagen: - Kanalanschluss 

0 

- Zuwegung / Zufahrt vermutlich mit Betonsteinpflaster/Betonplatten 

Einfriedung: 

o.ä., Stellplatzfläche 
- Rasen, Pflanzungen, Bewuchs 

überwiegend Maschendrahtzaun mit Bewuchs sowie Holzzaun und 
Holzsichtschutzwände 

3.5 Allgemeinbeurteilung 

Insgesamt befindet sich das Bewe�ungsobjekt in einem dem Alter entsprechenden befriedigenden 
Zustand mit vorhandenen Bauschäden / -mängeln bzw. lnstandhaltungsstau und wirtscha6licher 
We�minderung. Insgesamt sind die Räume überdurchschnittlich vollgestellt, so dass nur eine ein­
geschränkte Begehbarkeit / Inaugenscheinnahme insbesondere im Dachgeschoss, Spitzboden 
und Keller, am O�stermin möglich war. 
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4 Verkehrswertermittlung 

4. 1 Grundstücksdaten 

betreqend das mit einem Reihenendhaus bebaute Grundstück in 
22885 Barsbüttel, Blangwiesen 62 

Gemarkung Willinghusen 

Flur Flurstück(e) Größe(n) 

4 63/99, 63/101 316 m2 , 267 m2 

Grundstücksgröße insgesamt: 583 m2 

zum We�ermittlungsstichtag: 27.01.2026 

Definition des Verkehrswexes 

Der Verkehrswe� ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: 

"Der Verkehrswe� wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt­
lung bezieht, im gewöhnlichen Geschä6sverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat­
sächlichen Eigenscha6en, der sonstigen Beschapenheit und Lage des Grundstücks oder des 
sonstigen Gegenstands der We�ermittlung, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche 
Verhältnisse zu erzielen wäre." 
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4.2 Auswahl Wertermittlungsvemahren 

0 

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschä6sverkehr ist der Verkehrswert mit 
der Nutzbarkeit des Bewe�ungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit­
teln, weil diese Objekte übliche�eise nicht zur E�ielung von E�rägen, sondern zur (persönlichen 
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. 

Das Sachwe�veQahren (ge^. §§ 35-39 lmmoWe�V) basiert im Wesentlichen auf der Beu�eilung 
technischer Merkmale. Der Sachwe� wird als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und 
We� der baulichen Anlagen (We� der Gebäude, der besonderen Betriebseinrichtungen, der bauli­
chen Außenanlagen sowie der We� der sonstigen Anlagen) ermittelt. 

Zusätzlich wird eine E�ragswe�ermittlung (ge^. §§ 27-34 lmmoWe�V) durchgeführt. Das Ergeb­
nis wird unterstützend für die Ermittlung des Verkehrswerts (zur Beu�eilung der Auswirkungen der 
erzielbaren E�räge) herangezogen. 

Der E�ragswe� ergibt sich als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und E�ragswert der 
baulichen Anlagen. 

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen, insbesondere: 

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener lnstandhaltungsaumendungen oder 
Baumängel und Bauschäden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags 
oder durch eine gekürzte Restnutzungsdauer berücksichtigt sind, 

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von den marktüblich erzielbaren 
E�rägen), 

- Abweichungen in der Grundstücksgröße, wenn Teilflächen selbstständig verwertbar sind. 

Wenn genügend geeignete Vergleichskaufpreise für ein zu bewertendes Objekt in ausreichender 
Anzahl vorliegen, ist ein VergleichswertveQahren (ge^. §§ 24-26 lmmoWertV) anzuwenden. In 
diesem Fall liegen auf Nachfrage beim zuständigen 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 

0 

Nach der lmmobilienwe�ermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert­
verfahren zu ermitteln (Bodenwe�ermittlung gemäß §§ 40-45 lmmoWe�V). 

Dabei kann der Bodenwe� auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer 
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) lmmoWertV). Bodenrichtwerte 
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstücks hinreichend mit 
den Grundstücksmerkmalen des zu bewertenden Grundstücks übereinstimmen. Wenn für das Be­
we�ungsgrundstück nicht genügend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie­
gen, wird der Bodenwe� aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses 
ermittelt. 

Der Bodenrichtwe� ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für eine Mehrheit von Grundstü­
cken, die zur Bodenrichtwe�zone zusammengefasst werden, für die im Wesentlichen gleiche Nut­
zungs- und We�verhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche. 
Abweichungen eines einzelnen Grundstücks von dem Richtwertgrundstück in den wertbeeinflus­
senden Umständen - wie Erschließungszustand, spezielle Lage, A� und Maß der baulichen Nut­
zung, Bodenbeschapenheit, Grundstücksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei­
chungen seines Verkehrswe�es von dem Bodenrichtwert. 

4.3.1 Bodenwert Bewertungsgrundstück 

Der Bodenwe� für das Bewe�ungsgrundstück wird aus dem vorliegenden Bodenrichtwert des Gut­
achterausschusses abgeleitet. 

Gemäß Richtwe�übersicht des Gutachterausschusses Kreis Stormarn beträgt der Bodenrichtwert 
zum Stichtag 01.01.2024 

in der Bodenrichtwe�zone des Bewe�ungsobjekts 
in durchschnittlicher Lage = 295 €/m2 

Grundstücke in der Richtwe�zone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenscha6en auf: 

Baufläche/Baugebiet 
erschließungsbeitrags­
rechtlicher Zustand 
Grundstücksbezugsgröße 

= Doppelhaushälften / Reihenendhäuser 

= frei 
= 350 m2 

Seite 27 von 44 

 



Sachverständigenbüro Dipl. - Ing. Ole Rintelen 

Gutachten über den VerkehrsweO (MarktweO) i. S. d. § 194 BauGB betre=end das bebaute Grundstück in 
22885 Barsbüttel, Blangwiesen 62, Grundbuch von Willinghusen, Blatt 392 

Begründung zum Bodenrichtwex 

0 

Der gegebene Bodenrichtwe� bezieht sich auf ein 350 m2 großes Grundstück für den individuellen 
Wohnungsbau (Doppelhaushäl6en / Reihenendhäuser) in der betrependen Richtwertzone (Ortsteil 
Willinghusen). Dieser We� muss u.a. wegen der größeren Grundstücksgröße des Bewertungs­
grundstücks modifizie� werden. 

Die Umrechnung der abweichenden Grundstücksgröße gegenüber dem Richtwertgrundstück wird 
ge^. Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses Stormarn vorgenommen. Der Gutachter­
ausschuss hat für Grundstücksgrößen bis maximal 500 m2 Umrechungsfaktoren für Doppelhaus­
häl6en und Reihenendhäuser angegeben. Die darüber hinausgehende Fläche wird gemäß Gut­
achterausschuss in gegebener Lage mit 30 €/m2 als sogenanntes hausnahes Gartenland angege­
ben. 

Der Umrechnungsfaktor beträgt ge^. Tabelle des Gutachterausschusses für ein 500 m2 großes 
Grundstück ca. 0,89, entsprechend einem Abschlag von rd. -11 %. Für die unterdurchschnittliche 
Lage (Nähe zur Autobahn A 24) wird ein Abschlag i. H.v. 10 % geschätzt und in Ansatz gebracht. 
Weitere Zu- oder Abschläge werden als nicht eÖorderlich erachtet. 
Für die Teilfläche hausnahes Ga�enland wird der Richtwert mit 30 €/m2 herangezogen und für die 
unterdurchschnittliche Lage (Nähe zur Autobahn A 24) ein Abschlag i. H.v. 10 % geschätzt und in 
Ansatz gebracht. 

Für das Bewe�ungsgrundstück ergibt sich ein modifizierter Bodenwertansatz mit rd. 236 €/m2 

(295 €/m2 x 0,89 x 0,90 = 236,30 €/m2) bzw. mit rd. 27 €/m2 (30 € x 0,9 = 27 €/m2) .  

Unter Berücksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum We�ermittlungsstichtag und unter Be­
rücksichtigung des Verhältnisses der Maße der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstück 
und Bewe�ungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 wie folgt ge­
schätzt: 

- erschließungsbeitragsfreies Bauland 
500 m2 x 236 €/m2 = 

- hausnahes Ga�enland 
83 m2 x 27 €/m2 = 

Bodenwertanteil: 
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4.4 Sachwertermittlung 

0 

Das Sachwe�veQahren ist in §§ 35-39 lmmoWe�V gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich 
zusammen aus Bodenwe� und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen 
(Gebäude und bauliche Außenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel­
lungswe�en ermittelt. Der We� der Außenanlagen (bauliche und sonstige Außenanlagen) daQ 
auch pauschal zum Zeitwe� geschätzt werden. 

Normalherstellungskosten 

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten für Ge­
bäude mit annähernd gleichem Ausbau- und Gebäudestandard. Sie werden für die We�ermittlung 
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurückgerechnet. Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 
an die allgemein geltenden We�verhältnisse zum We�ermittlungsstichtag eQolgt mittels vom sta­
tistischen Bundesamt herausgegebenen Baupreisindex. Durch die Ve�endung eines einheitlichen 
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des We�es möglich, da der Gutachter über 
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezüglich gesiche�e EQah­
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge­
samtgrundstücksmarkt sammeln kann. 

besondere Bauteile und Einrichtungen 

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten der Gebäude werden ggf. einige den Gebäudewert we­
sentlich beeinflussenden Gebäudeteile nicht eQasst. Die Gebäude ohne diese Bauteile werden mit 
,,Normobjekt" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflächenberechnung nicht eQassten Gebäudetei­
len gehören insbesondere Kelleraußentreppen, Eingangstreppen und Eingangsüberdachungen, u. 
U. auch Balkone und Dachgauben. 
Der We� dieser Gebäudeteile ist deshalb zusätzlich zu den für das Normobjekt ermittelten durch­
schnittlichen Herstellungskosten durch We�zuschläge oder pauschale Ansätze (Zeitwerte) beson­
ders zu berücksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Ansätzen berücksichtigt oder im Ansatz 
des jeweiligen Sachwe�modells für die Marktanpassung des Sachwertes bereits enthalten. 

Baunebenkosten 

Zu den Normalherstellungskosten gehören auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten für 
Planung, Baudurchführung, behördliche Prüfung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hän­
gen vom Gesamtherstellungswe� der baulichen Anlagen und damit von der Bauausführung und 
der Ausstattung der Gebäude ab. Der Ansatz ist in den Normalherstellungskosten enthalten. 
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wirtscha6liche Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei 
ordnungsgemäßer Unterhaltung und Bewirtscha6ung voraussichtlich noch wirtscha6lich genutzt 
werden können. Die Ansätze sind für die jeweilige Gebäudeart bzw. dem herangezogenen We�­
ermittlungsmodell zu wählen. 

Alterswe�minderung 

Die Alterswe�minderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters. Der Alterswert­
minderungsfaktor entspricht dem Verhältnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. 

0 

Die Alterswe�minderung wird in der We�ermittlungspraxis in der Regel linear auf der Basis der 
sachverständig geschätzten Restnutzungsdauer und der üblichen wirtschaftlichen Gesamtnut­
zungsdauer ermittelt. Gemäß § 38 lmmoWe�V ist stets eine lineare Alterswertminderung zu Grun­
de zu legen. Einige Marktanpassungsmodelle stellen jedoch auf die Alterswertminderung von Ross 
ab, weshalb ggf. auch das Alterswe�minderungsmodell von Ross zur Anwendung kommt, um eine 
Modelkonformität zu gewährleisten. Das gewählte Alterswertminderungsmodell ist in der Berech­
nung angegeben. 

Sachwe�faktor / Marktanpassung 

Ziel aller in der lmmoWe�V beschriebenen We�ermittlungsveQahren ist es, den Verkehrswert, d. 
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. 

Das herstellungskostenorientie�e Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht 
mit hieQür gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger 
Sachwe�" (= Substanzwe� des Grundstücks) an den Markt, d. h. an die für vergleichbare 
Grundstücke realisie�en Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht durch den objektspezifisch 
angepassten Sachwe�faktor (Marktanpassungsfaktor) ge^. § 39 lmmoWertV. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Sonstige, den Verkehrswe� we�beeinflussende Umstände (insbesondere Baumängel und Bau­
schäden und besondere E�ragsverhältnisse) werden nach § 8 Abs. 3 lmmoWe�V in geeigneter 
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag berücksichtigt. 
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4.4.1 Sachwert EinAmilienwohnhaus 

(diqerenzie�e Sachwe�ermittlung auf der Grundlage der 'Normalherstellungskosten 201 0'  
des Bundesministeriums für Raumordnung, Bauwesen und Städtebau) 

4.4.1.1 Bruttogrundfläche 

BruÚogrundfläche 
(ge%. P lau nte rlagen aus de r Bauakte) 

Kellergeschoss 
+ 

Erdgeschoss 
+ 

Dachgeschoss 

BruÚogrundfläche gesamt 

Baujahr (fiktiv): 
Gesamtnutzungsdauer. 
Re�nutzungsdauer. 

8,385 m X 

1,62 m X 

8,385 m X 

1,62 m X 

8,385 m X 

12,620 m 
3,585 m 

12,620 m 
3,585 m 

12,620 m 

1981 
80 
35 Jahre 

= 111, 63 m2 

= 111, 63 m2 

= 105, 82 m2 

329, 08 m2 

rd. 329 m2 

Typbeschreibung aus den Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums für 
Raumordnung, Bauwesen und Städtebau 
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E in'ufu n g  d �  Gebäu d�tandards 
g em. Anlage 2 d er �-RL / NHK 201 0 

Stan dardstufe 

1 2 3 4 5 
Au ßenwände 2 , 0  
D ach 2 , 0  
F ensOr  u nd Au ßentüren  2 5  
I n ne nwände u nd -türen 2 , 0  
DeckenkonsQukPon u nd TrE 3, 0 
F ußböden 3, 0 
Sanitä rei nri chtu naen 3 0  
H eizu ng 3, 5 
sonsPge techn ische Ei nri ch1 2 , 5  

N HK-Typ 2 .0 1  61 5 €  685 € 785 € 945 € 1 . 1 80  € 

Gebäu d�tandard Bewertungsobjekt 

Ausstatt ungsstan dard :  2 ,47 
NH K-Typ 2 .0 1 ; Doppel- u nd Reih enendhä user, EG,  ausg eb. DG , unterkellert 

0 

Wägu ngs-
antei l 

23% 
1 5% 
1 1 % 
1 1 % 
1 1 % 

5% 
9% 
9% 
6% 

2,47 
734 70 € 

Für das Bewertungsobjekt wurde insgesamt ein Gebäudestandard von 2 ,47 erm ittelt. Für den zu 
Wohnzwecken ausgebauten Spitzboden wi rd insgesamt ein Zusch lag auf den erm ittelten NHK­
Ansatz in  Höhe von 1 0  % geschätzt und in  Ansatz gebracht. Somit erg ibt sich folgender NHK­
Ansatz: 734 ,70 €/m2 x 1 ,  1 0  = 808, 1 7  rd . 808 €/m2 BGF. 

Ansa¹: 808 €/¦ BG F 

5e  Regional is ierung d er so e ¤ ittel ten Normal her²e llu ngskosten 
e¢ ibt a uf der Grund lag e vo n Korre� u¡akto  n für 

- Region alfa �or K is Stormarn 0, 984 

Die Reg ional isierung wi rd entsprechend dem angewendeten Model l der abgeleiteten Marktanpas­
sungsfaktoren m it 0 , 984 gewählt .  

No ¤ alherstell ungskosten im Basi sjahr 201 0 :  
0 nkl . Ba unebenkosten) 

Baupreisin dex zum Stichtag 2 7 .01 .2026 ( I ndex IV/ 2 025) 
(Basi sj ahr 201 0 = 1 00) 
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No ¤ alherstell ungs ko sten: 
zum We ¨e ¤ittl ungssti chtag 27 .01 .2026 

�e §tel lungswert des Ge bäudes am Wertermittl ungssti chtag :  
(1 . 5 1 5  € x 329 m2 BG F) 

V ̈ m inde ªng wegen Alters ( l in ear) :  
Gesamtnu tzung sdau er 80 J ah  
wi ̈ schaul . Restnutzu ngsdauer (geschätzt) 35 J ahre 
� .  56 ,3% des Herstellu ngswertes 
Alte §we¨ mind eªn gsfa� or = 0,4 38 

1 . 5 1 5 €/m 2 

498.435 € 

-280.61 9 € 

Die Außenan lagen werden in  der Regel prozentual zu den Herstel lungskosten veransch lagt und 
berücksichtigt. Ge¥ . Sachwe©modell des Gutachterausschusses sind die Außenan lagen jedoch 
bei durchschn ittl ichen Objekten im übl ichen Umfang enthalten und werden n icht gesonde© in  An­
satz gebracht . 

Zischensu mme: 

Zeitwert von beso nderen Ba utei len und Ein £chtu ngen: 
- im An satz der Sachwertfaktoren g e¥.  
Guta chterausschussm odell bzw. im 
Ansatz de r NHK  enthalten 

W¨ der bauli ch en Anlagen : 
Bodenwertantei l : (s ie he unter P �. 4 .3) 
vorläuÌger Sachwex: 
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4.4.2 Anpassung an den Grundstücksmarkt 

Das herstellungskostenorientie�e Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht 
mit hieQür gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger 
Sachwe�" (= Substanzwe� des Grundstücks) an den Markt, d. h. an die für vergleichbare 
Grundstücke realisie�en Kaufpreise angepasst werden. 

Es ist deshalb eQorderlich, dass der Sachwert an eine Marktlage angepasst wird, um das 
Regulativ des Marktes bei der Entwicklung des Verkehrswertes aus dem Sachwert einfließen zu 
lassen. Dies geschieht durch den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor 
(vgl. § 39 lmmoWe�V). 

0 

Er wird vorrangig gegliede� nach der Objektart (er ist z. B. für Einfamilienhausgrundstücke anders 
als für Geschä6sgrundstücke), der Region (er ist z. B. in wirtscha6sstarken Regionen mit hohem 
Bodenwe�niveau höher als in wi�schaftsschwachen Regionen) und der Objektgröße. 

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen für vergleichbare Objekte abgeleiteten 
Sachwe�faktors ist das Sachwe�veQahren ein echtes Vergleichspreisverfahren. 

Begründung Marktanpassung / Sachwertfaktor 

Der zuständige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn hat Sachwertfaktoren zur Marktanpas­
sung für Doppelhaushäl6en und Reihenhäuser für verschiedene Lagen/Bodenwertniveaus im Kreis 
Stormarn abgeleitet und veröpentlicht. Es wird als sachgerecht erachtet für das Bewertungsobjekt 
die Regressionsgleichung für Doppelhaushäl6en heranzuziehen, da die Regressionsformel für 
Reihenhäuser auch Mittelreihenhäuser mit deutlich kleineren Grundstücken berücksichtigt. 

Für die Lage des Bewe�ungsgrundstücks ist die folgende Regressionsformel mit einem Boden­
richtwe� bis 400 €/m2 anzuwenden. 

Sachwe�faktor = -0,002 x vorl. Sachwert/1.000 +2,2832 

Gemäß Regressionsformel des Gutachterausschusses beträgt der mittlere Sachwertfaktor bei ei­
nem vorläufigen Sachwe� von rd. 338.000 € durchschnittlich ca. 1,61 entsprechend einem Markt­
anpassungszuschlag von ca. 61 %. 

Ge^. Auswe�ungen des Gutachterausschusses ist aufgrund der konjunkturellen Entwicklung im 2. 
Halbjahr 2022 ein Rückgang der Marktanpassung um rd. 15 % zu verzeichnen. Unter Berücksich­
tigung dieser Entwicklung wird auf den zuvor ermittelten Sachweµfaktor mit der Regressionsformel 
des Gutachterausschusses ein Abschlag in Höhe von 15 % in Ansatz gebracht. Weiter wird ein 
Abschlag i. H.v. 5 % wegen der unterdurchschnittlichen Markgängigkeit 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 Sachwe�faktoren des Gutachterausschusses sowie der individuellen 
Einschätzung des Bewe�ungsgegenstands wird ein Sachwertfaktor mit 1,30, respektive einem 
Zuschlag von 30%, auf den vorläufig ermittelten Sachwert geschätzt und in Ansatz gebracht. 

MarTanpassu ng : 

0 

vorläufiger Sachwert: 337.816 € 

Sach� £fa²or 1,3 (30 %) 

mar²a ngepasster vorläufiger Sachwert: 439.161 € 

4.4.3 manübliche Zu- oder Abschläge zur BerücSichtigung allgemeiner Weserhältnisse 

Weiter ist die veränderte Marktlage mit einem Unsicherheitsfaktor zu berücksichtigen, die durch ein 
zurückhaltendes KauÍerhalten infolge höherer Energiepreise, durch gestiegene Zinsen sowie 
durch erhöhte Baukosten, behördliche Auflagen und Anforderungen gekennzeichnet ist. In diesem 
Zusammenhang stellt auch die energetische Beschaqenheit des Bewertungsobjekts einen Unsi­
cherheitsfaktor dar. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Höhe von 10 % auf den zu­
vor ermittelten We� geschätzt (439.161 € x 0,9 = 395.245 €). 

marUanHpass�r vorläufiger SacLert: 395.245 € 

4.4.4 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Um die geschätzte wirtscha6liche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf­
wendungen als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (Bauschäden/-mängel u. un­
terl. Instandhaltung, wirtscha6liche Überalterung u.a.) in Ansatz gebracht. 

Für die unter Punkt 3.3 und 3.4 genannten Baumängel / -schäden bzw. erforderlichen lnstandhal­
tungsbedaQ und wirtschaftliche We�minderung wird insgesamt ein We�minderungsabschlag in 
Höhe von 70.000 € in Ansatz gebracht. Hierin enthalten ist auch ein Risikoabschlag für die über­
durchschnittlich vollgestellten Räume und ein We�abschlag für die nachträgliche Baugenehmigung 
/ Legalisierung des nicht genehmigten Spitzbodens. 

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung 
ggf. tatsächlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Beweµung werden die Kosten nur in soweit 
angesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf 
die Restnutzungsdauer eQorderlich sind. HieQür sind die Maßstäbe der Beuµeilung durch den ge­
wöhnlichen Geschä6sverkehr maßgeblich. 
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besondere obje²spezifische Grundstücksmerkmale: 
(Bauschäden/-mängel u. unteØ. Instandhaltung /  
Risisabschlag) 

Eine diqerenzie£e Untersuchung und Kostenermittlung Érd empfohlen 

ma rktangepass Ħr Sachwert: 
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4.5 Eoragswertermittlung 

Das ErtragswertveBahren ist in den §§ 27-34 lmmoWeCV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert 

0 

setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der bauli­
chen Anlagen wird im ECragswertveBahren auf Grundlage des ECrages (Kapitalisierung des auf 
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Maßgeblich hieBür ist der Reinertrag. Dieser 
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktüblich erzielbare jährliche Einnahmen aus Vermietung und 
Verpachtung) abzüglich der Au3endungen, die der Eigentümer für die Bewirtscha2ung einschließ­
lich der Erhaltung des Grundstücks au3enden muss (Bewirtscha2ungskosten). Die zur Ertrags­
wertermittlung führenden Daten sind nachfolgend erläuteC. 

Ertragsverhältnisse (Reinertrag, Rohertrag) 

Bei der Ermittlung des ECragswertes ist von dem marktüblich erzielbaren jährlichen Reinertrag 
auszugehen. Der ReineCrag ergibt sich aus dem jährlichen Rohertrag abzüglich der Bewirtschaf­
tungskosten (§ 31 lmmoWeCV). 

Der RoheCrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung und zulässiger Nutzung markt­
üblich erzielbaren Erträgen aus dem Grundstück, insbesondere Mieten und Pachten. 

Bewirtscha2ungskosten 

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemäßen Bewirtscha2ung des Grundstücks (insbesondere 
des Gebäudes) laufend eBorderlich sind. Bewirtscha2ungskosten umfassen die Abschreibung, die 
nicht umlagefähigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das 
Mietausfallwagnis (§ 32 lmmoWeCV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfälti­
ger berücksichtigt. 

Liegenscha2szinssatz / Kapitalisierungsfaktor 

Der Liegenscha2szinssatz ist eine Rechengröße im ECragswertveBahren. Er wird aus Marktdaten 
(Kaufpreise und den ihnen zugeordneten ReineCrägen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objektspezi­
fisch angepasster Liegenscha2szinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach 
der AC des Objekts und der zum WeCermittlungsstichtag auf dem öClichen Grundstücksmarkt 
herrschenden Verhältnisse (§ 34 lmmoWeCV). 

wirtscha2liche Restnutzungsdauer 

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei 
ordnungsgemäßer Unterhaltung und Bewirtscha2ung voraussichtlich noch wirtscha2lich genutzt 
werden können. 
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besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umstände (insbesondere Baumängel und Bau­
schäden und besondere Ertragsverhältnisse) werden nach § 8 Abs. 3 lmmoWertV in geeigneter 
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag berücksichtigt. 

4.5.1 Ertragswert EinAmilienwohnhaus 

Begründung tatsächliche Mieten: 

0 

Der Bewertungsgegenstand wird zum We�ermittlungsstichtag auskun6sgemäß von der Eigentü­
merin eigengenutzt. Es wird eine miet- und pachtfreie Lieferung unterstellt. 

Tatsächliche Mieten (mieĩe Ğragliche Vereinbarungen) :  
Mietein he it / Lag e  F läche/St. M iete (Ne o � )  mo natl . j ährl. 

Einfamilienhaus 161 m2 

Stellplatzfläche Im Freien 1 St . 
integrie £e Garage im EG 1 St . 
ĥĨächliche r Ertrag insgesamt: eig engenu tzt 

Begründung marktüblich erzielbare Mieten: 

Die marktüblich erzielbaren Mieten sind vom Sachverständigen auf Basis von Mietangaben des 
Gutachterausschusses Kreis Stormarn in seinem Grundstücksmarktbericht ermittelt worden. 

0 € 
0 € 
0 € 
0 € 

Für Barsbüttel gibt der Gutachterausschuss ein durchschnittliches Mietniveau mit einer Spanne 
von 10,48 - 14,54 €/m2 (Mittelwert 12,90 €/m2

) an, bezogen auf Wohnungsmieten (nettokalt) mit 
Wohnflächen von 91 m2 bis 130 m2 für das Jahr 2024. Für größere Wohnungen gibt der Gutach­
terausschuss keine Mietwerte für Barsbüttel an. Die Wohnungsmietenaufstellungen basieren über­
wiegend auf Angebotsmieten. Die Auswertung basiert auf den Mieten möblierter und unmöblierter 
Wohnungen. 

Zunächst wird aufgrund des älteren Baujahrs ein unterdurchschnittliches Mietniveau ge^. Anga­
ben des Gutachterausschusses geschätzt. Nachteilig ist auch die größere Wohnfläche ge^. o.g. 
Spanne sowie die Lage nahe der Autobahn im dezentraleren O�steil Willinghusen. Zu berücksich­
tigen ist jedoch, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Endreihenhaus mit Gründstücks­
und Gartenfreiflächen handelt. HieQür werden in der Regel höhere Mieten gezahlt. Insgesamt wird 
eine marktüblich zu erzielende Miete im unteren Durchschnittsbereich ge^. Angaben des Gutach­
terausschusses als angemessen erachtet. 
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0 

Einfamilienhäuser und auch Reihenhäuser wie das vorliegende werden auf dem Mietmarkt übli­
cherweise nicht nach Wohnfläche pro Quadratmeter, sondern zu Pauschalmieten vermietet. Es 
wird eine monatliche Gesamtmiete von rd. 1.700 € nettokalt inkl. der Grundstücksfrei- und Neben­
flächen etc. geschätzt und in Ansatz gebracht. Hierin enthalten ist auch die Stellplatzfläche im 
Freien und die integrie�e Garage im EG. 

marÒblich erzielbare Mieten: 
Mietein he it / 'ge F läche�t. M iete {Nettok. ) monatl . j ährl. 

E infam il ien haus 1 161 m2 1 1. 700 € 20.400 € 
Stell platzflä ehe Im Freien 1 St . inkl. der Gesamtmiete 
integrie £e Garage im EG 1 St . inkl. der Gesamtmiete 
marÒblich erzielbarer Rohexrag insgesamt: 1 .  700 € 20.400 € 

Jahresrohexrag: rd. 20.400 € 

Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlagefähige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche­
rungen, die ge^. II. BV von Mietern zusätzlich zur Nettokaltmiete getragen werden. Die geschätz­
ten Mietansätze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschließende Mietverträge und sind auch nicht 
geeignet, Mieterhöhungen zu begründen. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten 
Miethöhe im Objekt gegenüber dem Sachverständigen leitet sich hieraus nicht ab. 

Begründung gewählter LiegenschaCszinssa� 

Die Ableitung des Liegenscha6szinssatzes sollte dem Sachverständigen im Idealfall von den 
zuständigen Gutachterausschüssen zur VeQügung gestellt werden. Im vorliegenden Fall gibt der 
zuständige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn Liegenscha6szinssätze für Ein- und Zwei­
familienhäuser im gesamten Kreis Stormarn in seinem Marktbericht 2022 mit einer Spanne von 
0,55 - 3,88 % an, bei einem Mittelwert von 1,7 %. Für Reihenhäuser gibt der Gutachterausschuss 
keine Liegenscha6szinssätze an. 

Weiter werden die Liegenschaftszinsempfehlungen des IVD (Immobilienverband Deutschland) 
betrachtet. Für nicht freistehende Einfamilienhäuser, Reihen- und Doppelhäuser gibt der IVD eine 
mittlere Liegenscha6szinsspanne von 1,5 - 4,5 % an, Stand Januar 2025. 

Auf Basis der vorgenannten Liegenscha6szinsangaben des Gutachterausschusses sowie der 
individuellen Risikoeinschätzung des Bewertungsobjektes zum We�ermittlungsstichtag wird 
insgesamt ein Liegenschaftszinssatz mit rd. 2, 75% als angemessen erachtet und in Ansatz 
gebracht. 
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Ertragswertberechnung 

Jahresrohexrag: 

èĮ xschaftungskĒħn (Ve «altungs- ,  Betri ebs- ,  
I nsta ndhal tungskosten ,  Mietau sfal lwagn is ohne U m lagen ): 

Verwaltung skosten psch .  

1 nsta ndhal tungs kosten 
Wohntäche 1 61 m 2 x 1 4 ,00 €/m2 

i ntegrie ¨e Garag e 1 St. x 110, 00 €/St. 
I nst. Bsten rd . 1 1 ,  6% des Rohertrags 

Mietausfal lwagn is psch .  2 ,0% 
entsp £ cht insgesamt - 1 5,4% Bewirtschaftungsko sten 

Jahresreine xrag: 

W ¨  der an reche nbaren G rundst ücksfläche: 
(s iehe Bodem11,e ¨erm i ttl ung unter Pkt. 4 .3) 

Antei l des Bodenwertes am Rei nert�g :  
(Ve¬insungsbetrag nu r  des Bodenwertan tei ls , 
der den Erträge n zuzuordnen i st )  

120.000 € X 2,75% 

Re inertragsantei l der ba u li chen Anlagen: 

= 

= 

wi ¨schaul iche Restnutzungsdauer des Gebäudes : 35 Jahre 
Vervielfäl tig er / Kapital isi erungsfaktor (ge¥ . § 34 l m moWertV) = 22,29 
einschl . Absch  ibung und 2 ,  75% Lieg enschaft³ inssatz 

rd . 

2.254,00 € 
1 1 0 ,00 € 

1 20 .000 € 

13.968 € X 22,29 = 311.346,72 € 

Ert� gswert de r b aul i chen Anlagen : 
Bodenwertantei l : (s ie he unter P �. 4 .3) 

vorläuÌger Exėgswert: rd . 
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0 

4.5.2 manübliche Zu- oder Abschläge zur BerücSichtigung allgemeiner Weserhältnisse 

Weiter ist die veränderte Marktlage mit einem Unsicherheitsfaktor zu berücksichtigen, die durch ein 
zurückhaltendes KauÍerhalten infolge höherer Energiepreise, durch gestiegene Zinsen sowie 
durch erhöhte Baukosten, behördliche Auflagen und Anforderungen gekennzeichnet ist. In diesem 
Zusammenhang stellt auch die energetische Beschaqenheit des Bewertungsobjekts einen Unsi­
cherheitsfaktor dar. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Höhe von 10 % auf den zu­
vor ermittelten We� geschätzt (431.347 € x 0,9 = 388.212 €). 

marUanHpass�r vorläufiger Er�agswep: 388.212 € 

4.5.3 besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Um die geschätzte wirtscha6liche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf­
wendungen als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (Bauschäden/-mängel u. un­
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht. 

Siehe Punkt 4.4.4 in diesem Gutachten. 

besondere objeÑspezifische Grundstücksmerkmale: 
(Bauschäden/-mängel u. unteØ. Instandhaltung /  Risikoabschlag) 

Eine diqerenzie�e Untersuchung und Kostenermittlung Érd empfohlen 

Eqlgswert: 
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4.6 Verkehrswert / Marktwert 

Ermittelte Werte: 
Bodenwertanteil: 
marktangepasster Sachwert: 
Ertragswert: 

120.000 € 
325.000 € 
318.000 € 

0 

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

Der Verkehrswert (Marktwert) für das bebaute Grundstück in 22885 Barsbüttel, Blangwiesen 62 

Gemarkung Willinghusen, Flur 4, Flurstück(e) 63/99, 63/101 

wird zum We�ermittlungsstichtag 27.01.2026 in freier und sachverständiger Schätzung und unter 
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit rd. 

325.000 € 

in Wo�en: Dreihundertfünfundzwanzigtausend EURO geschätzt. 

Das We�ermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung 
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unpa�eiisch, ohne Rücksicht 
auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach 
bestem Wissen und Gewissen erstattet habe. 

Dieses Gutachten genießt Urheberschutz; es ist nur für den angegebenen Zweck bestimmt. Mit 
dem Sachverständigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschließenden begründet. Nur der 
Au6raggeber und der Sachverständige können aus dem Sachverständigenvertrag gegenseitig 
Rechte geltend machen. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) 
ist nur mit schri6licher Genehmigung des Sachverständigen zulässig. 

Hamburg, den 13. Februar 2026 
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Anlage A - Kaxografische Darstellung, Lu°bild 
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Anlage B - Liegenscha°skaxenausschnitt (ohne Maßstab) 

0 
 



Sachverständigenbüro Dipl. - Ing. Ole Rintelen 

Gutachten über den VerkehrsweO (MarktweO) i. S. d. § 194 BauGB betre=end das bebaute Grundstück in 
22885 Barsbüttel, Blangwiesen 62, Grundbuch von Willinghusen, Blatt 392 

Anlage C - Wohnflächenberechnung 

Wohnflächenberechnung EG, DG zur Baugenehmigung vom 07.06. 1 977 

0 
 



Sachverständigenbüro Dipl. - Ing. Ole Rintelen 

Gutachten über den VerkehrsweO (MarktweO) i. S. d. § 194 BauGB betre=end das bebaute Grundstück in 
22885 Barsbüttel, Blangwiesen 62, Grundbuch von Willinghusen, Blatt 392 

Anlage D - Grundrisse, Ansichten, Schnitt (ohne Maßstab) 
Planunterlagen aus der Bauakte als Anlage zur Baugenehmigung vom 07.06.1977 
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Anlage E - Objektfotos 
Hinweis: Die Eigentümerin hat der Veröqentlichung von Objektfotos im Gutachten nur von Außen 
zugestimmt, weshalb keine Innenfotos im Gutachten enthalten sind. 

Straßensituation „ Blangwiesen" 
m it Bewertungsobjekt 

Straßensituation Blangwiesen" 
m it Bewertungsobjekt 

Bl ick Richtung Osten 

Bl ick Richtung Südosten 
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