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Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige /‘
flir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

Zertifizierte Sachverstéindige fiir Inmobilienbewertung fiir die Marktwertermittlung und ‘ '

Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten. DIA Zert (F) - Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.
Sprengnetter Zert (Al) - Zertifikats-Nr. 0305-009.

Rodigallee 1 in 22043 Hamburg
E-Mail: INFO@OSKOUI.DE

Amtsgericht Pinneberg

AuBenstelle Osterbrooksweg 42 + 44 Datum:  05.03.2025
Az.: 006/2025

22869 Schenefeld

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen des Gerichts: 70 K 1/23

iiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir das mit einem Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick
in 22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b.

Der lastenfreie' Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungs-/
Qualitétsstichtag 13.02.2025 ermittelt mit rd.

310.000,00 €

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

" In Bezug auf Beschrinkungen/Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Pinneberg vom 09.12.2024. Aktenzeichen des Gerichts: 70 K 1/23.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens,
gemil §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Es wurde ein Ortstermin anberaumt auf Donnerstag, den 13. Februar 2025 um 12.30 Uhr.

Den Parteien und dem Rechtsbeistand wurde die Terminfestsetzung am 13.01.2025 schriftlich
mitgeteilt. Das Schreiben an die Eigentiimer/Schuldner wurde per Einschreiben/Einwurf tibersandt.

Zum Ortstermin war der (Mit-)Eigentiimer (Bewohner) anwesend.
Die Verwendung von Innenraumaufnahmen im Gutachten wurde gestattet.

Kurzprofil
Das Grundstiick: Flurstiick 9/44 belegen: Tinsdaler Weg 91b in 22880 Wedel ist mit einem
2-geschossigen Einfamilienhaus/Reihenmittelhaus bebaut. Das Bauwerk ist unterkellert.

Grundstiicksgréfie: 196 m*.

Baujahr: ca. 1962/63. Eine Baugenehmigung zur Errichtung von 11 Reihenhduser wurde 1962
erteilt. Die Gebrauchsabnahmescheine datieren aus 1963.

Ca. 1996 erfolgte der Anbau eines Eingangsvorbaus.

= Die Wohnfliche betriigt: rd. 88 m? geméll Wohnflichenberechnung - als Anlage zum
Baugesuch vgl. Punkt 4.4.1.
*  Durchschnittliche Raumh&hen Erdgeschoss: 2,53 m - 2,55 m. Obergeschoss: 2,47 m - 2,49 m.

Nach schriftlicher Information der Stadt Wedel vom 16.01.2025 bestehen fiir das Grundstiick:
Flurstiick 9/44 der Gemarkung Schulau-Spitzerhof keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

» Das Gebdude wird wohnwirtschaftlich genutzt.

» Ein Energieausweis im Sinne des GEG liegt nicht vor.

» Zum Verdacht auf Hausschwamm, 6kologische Altlasten etc. liegen der Sachverstindigen keine
Erkenntnisse vor.

» Das Grundstiick liegt, nach Informationen der Stadt Wedel, nicht innerhalb eines Sanierungs-
gebietes oder eines Entwicklungsbereiches und unterliegt zurzeit keinem Flurbereinigungs-
verfahren.

In Zweite Abteilung des Grundbuches von Schulau, Blatt 429 vom 11.07.2024 ist unter Ifd. Nr. 3 zu
| ein dingliches NieBbrauchrecht an einem Drittel des Nachlasses eingetragen.’

Nach Angaben beim Ortstermin ist die Berechtigte im Jahr 2016 verstorben. Nach Riicksprache mit
dem Gericht kann die Ermittlung der Wertminderung, bedingt durch die Belastung, entfallen.

* Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird hier der Name nicht genannt. Daten sind dem Gericht bekannt.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Reihenmittelhaus.
Bautyp A - gemil Planunterlagen.
Objektadresse: 22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b.
Grundbuchangaben: Amtsgericht Pinneberg; Grundbuch von Schulau, Blatt 429.
Bestandsverzeichnung Ifd. Nr. 1.
Katasterangaben: Gemarkung: Schulau-Spitzerhof; Flur 9; Flurstiick 9/44:
Gebiude- und Freifliche, Tinsdaler Weg 91b mit 196 m>.
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Pinneberg
Osterbrooksweg 42 + 44 in 22869 Schenefeld.
Auftrag vom 12.12.2024 (Datum Auftragsschreiben).
Eigenttimer: dem Gericht bekannt.
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Vorbereitung der Zwangsversteigerung.
Wertermittlungsstichtag/ Tag der Ortsbesichtigung: 13.02.2025.
Qualititsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung: 13.02.2025 - Innen- und Aullenbesichtigung.
Das Gebidude konnte von innen und auflen begutachtet
- werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstéindigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui
sowie der (Mit)Eigentiimer/Bewohner.

Herangezogene Unterlagen, Vom Aufiraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
Erkundigungen, Informationen: folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:
» Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Schulau;
Blatt 429 vom 11.07.2025;
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster: Flurkarte sowie
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 09.07.2024.

Von der Sachverstindigen wurden w.a. folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschaffi/angefordert:

» Information zum Bauplanungsrecht der Stadt Wedel vom
28.01.2025;

» Anliegerbescheinigung vom 16.01.2025:
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Praambel zur
Mingel/Schadensbeurteilung:

» Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom

16.01.2025;

Schriftliche Anfrage beim Schornsteinfegermeister;

Einsicht in die Bauakte am 13.02.2025 nebst Erstellung

von Kopien/Fotos:

Bodenrichtwertauskunft;

Miet- und Preisinformationen (u.a. ongeo);

Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir

den Kreis Pinneberg 2024;

» Immobilienmarktinformation zum 30.06.2024 des
Gutachterausschusses fiir den Kreis Pinneberg.

vV

\4 " \; ‘.’

Die Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Bauméngel und -schidden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstiandige kein
Bauschadenssachverstiandiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Miingel/Schiden/Unzulédnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsétzen ge-
wiirdigt.

Die Feststellung und Erkundung von Baumiingeln und Bau-
schidden, Kontaminierungen u.d. gehort im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstindigenpflicht.
Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mingel/Schiden etc. sind nach ImmoWertV zu bertick-
sichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir die Feststellung
des Verkehrswertes. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen von vorhandenen Miingel/Schiden sowie deren
Wertminderung auf den Verkehrswert nur pauschal und in
dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmalf beriick-
sichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen. Auch fiir Bereiche, wo keine offen-
sichtlichen Bauméngel/ Schiden, Kontaminierungen etc.
ersichtlich waren, wird aufgrund der vorgenannten Aus-
fiihrungen, fiir die Mangelfreiheit des bewerteten Objekts
von der Sachverstidndigen, keine Gewéhr iibernommen.
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Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden von der Sach-

Rechtsfragen etc.: verstiindigen Einschédtzungen u.a. zur Qualifizierung des
Entwicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit
von Mietertriigen etc. (insbesondere nach Malistiben der
ImmoWertV21) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitdt in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsinderungen). Ein Baurecht o.4. kann nur aus den
einschligigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus
der Einschiitzung eines Sachverstidndigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwiigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschitzung
der Sachverstindigen, im Zuge der Verkehrswertermittlung,
keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstindigen — hierzu sind entsprechende Be-
horden oder Juristen berechtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage”’

Der Kreis Pinneberg grenzt an die Elbmetropole Hamburg. Im Osten schlief3t sich der Kreis Sege-
berg und im Norden der Kreis Steinburg an. Im Stiden liegt jenseits der Elbe der niedersichsische
Landkreis Stade. Der Kreis Pinneberg ist Teil der Metropolregion Hamburg und zihlt zu den
starken Regionen im Land Schleswig Holstein, mit einer modernen, forschungsintensiven Wirt-
schaftsstruktur.

Arbeiten und Wohnen lassen sich im Kreis Pinneberg gut verbinden. Dabei spielt die Nihe zur Stadt
Hamburg eine wichtige Rolle. Auch fiir die Freizeit bieten sich vielfiltige Moglichkeiten an.

Gut ausgebauter 6ffentlicher Personennahverkehr, die Autobahnen A 7 und A 23, der Flughafen
Hamburg und die regionalen Flugplitze sowie die Elbe als Bundeswasserstrasse sorgen fiir eine
gute Verkehrsanbindung.

Wedel ist die drittgrofite Stadt im Kreis Pinneberg im Stiden Schleswig Holstein. Die Stadt liegt
direkt an der B 431, der Autobahnanschluss in Hamburg ist rd. 20 Minuten entfernt. Mit der S-Bahn
der Linien 1 und 11 ist Wedel von Hamburg aus gut zu erreichen (bis zur Hamburger City rd. 40
Minuten).

Wedel besteht aus den traditionell gewachsenen Stadtteilen Alt-Wedel und Schulau und bietet damit
sowohl im Innenstadt- als auch im Altstadtbereich attraktive Einkaufsmoglichkeiten. Zusitzlich
befinden sich u.a. verschiedene Kindertageseinrichtungen, Grundschulen, Haupt- und Realschule,
Gymnasium und Musikschule sowie Dienstleistungsunternehmen aller Art am Ort.

* Quelle: u.a. Internet, Ortsbroschiiren.
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Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Stadtteil Schulau-Spitzerdorf. Einkaufsmoglichkeiten
sowie eine Bushaltestelle sind in fuBldufiger Entfernung. Die Innenstadt sowie S-Bahnanschluss
sind rd. 1,5 km entfernt. Das Elbufer befindet sich rd. 1 km entfernt.

Bundesland: Schleswig Holstein.

Landeshauptstadt: Kiel.

Kreis: Pinneberg: 324.018 Einwohner - Stand: 31.12.2023.
Stadt: Wedel: 34.716 Einwohner. Stand: 31.12.2023.

» Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

)
gl c 0 B

Infrastruktur ~ |Name | Entfernung' | Richtung
Flughafen Hamburg Airport 20,59 km 0O
Bahnhof Wedel (Holstein) 0,83 km N
Autobahnauffahrt 4 AS Dollern, A26 9,74 km \\Y
Hamburg 18,90 km O
Nahe gelegene Zentren Norderstedt 21,38 km NO
Liibeck 72,49 km NO
! Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, TomTom Deutschland GmbH, Harsum
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» Stadtplan

Nichstgrofere Stadte:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Stadt Pinneberg rd. 12-13 km entfernt;
Hamburg-Rissen rd. 4-5 km entfernt;
Hamburg (City) rd. 21-23 km entfernt.

Bundesstrafie B 431(Miihlenstrafle): ca. 1.5 km entfernt;

Autobahnanschluss A 23/Anschlussstelle Pinneberg-Nord:
rd. 15 km entfernt;

S-Bahnhof und ZOB in Wedel: rd. 1.5 km entfernt.
S-Bahnlinie Wedel — Hamburg.

Bushaltestelle: in naher Erreichbarkeit.

Az.: 006/2025

Reihenmittelhaus 22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b Seite 9 von 58



0o
00

Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstiindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung. ZIS
Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Innerdrtliche Lage: Im Stadtteil Schulau, im nordlichen Bereich der Stadt Wedel
gelegen.

Wohnlage: Mittlere Wohnlage.

Beeintrichtigungen: Normal - entsprechend der Umgebung/Lage an einer

innerdrtlichen Durchgangsstrafie.

» Luftbild

Malistab (im Papierdruck): 1:2.000 S
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mabBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage ciner Befliegung des Landesamt fiir

Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (L.VermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 40cm. Die
Lufbilder licgen flichendeckend fur das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

0 200 m

Datenquelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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2.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- nicht mafistiabliche Darstellung

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte (sw) 1:1000

Erstellt am 09.07.2024

Flurstick:  9/44 Gemeinde: Wedel
Flur: 9 Kreis: L
Gemarkung: Schulau-Spitzerdorf

Pinneberg

Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation
Schieswig-Holstein

Erteilende Steile: Katasteramt

Langelohe 65 b

25337 Elmshorn

: Telefon: 04121 57998-0
E-Mail: Poststelle-Elmshom@LVermGeo.landsh.de

5.938 500

8 934 400

3

jE————

T
32 547 600

Malistab: 1:1000  hromm¥—F——F  Mater
Flr don Mall dieses s aus dem Liegensc k ist der ausg . : Bgebend.
Dieser Auszug st maschinell erstelit und wird nichl iab erviellalti Verdl! g und V gabe an
Dritto nur mit 2 g des Land i Vi i x leswig-Holstain oder zum elgenan Gebrauch
(58 Vi und in der jeweils geltenden Fassung).
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2.3 Umgebung, ErschlieBung

Art der Bebauung und Nutzung in
der nahen Umgebung:

Topographische Grundstiickslage:

Anschliisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

Vorherrschend wohnwirtschaftliche Nutzungen.

Meist 1-2-geschossige, offene Bauweise.

Reihenhaus-/Einzelhausbebauung sowie Geschosswohnungs-
bau.

Unterschiedlich: eben wie leicht unebene, hingige Lage.

U.a. elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung,
Abwasserbeseitigung.

Ubliche Medienanschliisse.

Beidseitige Grenzbebauung - vgl. Liegenschaftskarte.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die
Wertermittlung wird ein normal tragfihiger Baugrund. ohne
Grundwasserschiden unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

2.4 Gestalt und Form und Grundstiicksgriofie

Gestalt und Form:

Grundstiicksgrifie:
Flurstiick Nr.:  9/44 GréBe: 196 m2

StraBBenfront: rd. 6 m;
Mittlere Tiefe: rd. 32,5 m.

Bemerkungen: Fast rechteckige Grundstiicksform; im hinteren,
westlichen Grundstiicksbereich schrig verlaufend.

2.5 Stralienbeschreibung/Umgebung

StraBenbeschreibung:’

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der 6ffentliche Strafie:
Tinsdaler Weg.

Die Gemeindestrafle fithrt abgehend von der Bahnhofstrafe,
aufrd. 2 km Linge in Richtung Rissen und miindet in den
Schulauer Weg. Sie dient als innerdrtliche Durchgangsstrafie
und wird auch von Bussen befahren.

* Soweit offensichtlich/ortsiiblich bzw. aus der Bauakte erkundbar.

] .
Quelle: u.a. online-street/Internet.
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2.6 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Der Tinsdaler Weg gestaltet sich - je nach Abschnitt (z.B.
Nebenstrafle mit Verbindungscharakter und Verbindungs-
stral3e sowie Zufahrtsstrafie) - unterschiedlich.

Hochstgeschwindigkeit 50 km/h. Es gibt 2 Fahrstreifen.
Fahrbahnbelag aus Asphalt.

Das Grundstiick liegt der Zufahrtsstrafle an, die verkehrliche
ErschlieBung des Bewertungsgrundstiickes ist gesichert.

Gehwege sind beidseitig vorhanden.

Der Sachverstidndigen liegt ein Ausdruck aus dem Grundbuch
von Schulau; Blatt 429 vom 11.07.2024 vor.

Demnach sind in Zweite Abteilung des Grundbuchs folgende
Eintragungen vorhanden: °

® Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wiiren ansonsten zusitzlich zu wiirdigen.
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Lfd. Nr. 3 zu 1: Die Witwe XX’ hat als Ehefrau des Erblassers
XX ein dingliches Niefibrauchrecht an einem Drittel des Nach-

lasses (52 VI 135/98 Amtsgericht Pinneberg) eingetragen am
17.05.2000.

Nach Angaben beim Ortstermin ist die Berechtigte im Jahr 2016
verstorben. Nach Riicksprache mit dem Gericht kann die Er-
mittlung der Wertminderung, bedingt durch die Belastung, ent-
fallen.

Lfd. Nr. 5 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Pinneberg; Az.: 70 K 1/23); eingetragen am
11.07.2024.°

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung 111 des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden im
Zuge des Verfahrens berticksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist kein entsprechender
Vermerk eingetragen.

Gemail schriftlicher Auskunft der Stadt Wedel vom 28.01.2025
ist das Bewertungsgrundstiick in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Sonstiges: Baubehordliche Beschrankungen, Auflagen/Beanstandungen
fiir das Grundstiick sind, nach schriftlicher Auskunft der Stadt
Wedel vom 28.01.2025, nicht bekannt.

Mietbindungen: Keine.
Das Gebiude wird eigen genutzt.

2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.7.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Nach schriftlicher Information der Stadt Wedel vom 16.01.2025
zeichnis: besteht fiir das Grundstiick: Gemarkung: Schulau-Spitzerhof;

Flur 9; Flurstiick 9/44, keine Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis der Stadt Wedel.

" Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden hier Namen etc. nicht genannt. Die Namen/Daten sind dem
Gericht bekannt.
® Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet.

Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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2.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Fliachennutzungs- ~ Wohnbauflichen.
9
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:'® Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des Durch-
fithrungsplanes Nr. 16 ,,Tannenkamp®. Rechtskraft: 02.02.1962
mit u.a. folgenden Festsetzungen:
= Wohngebiude
= [I-Geschossigkeit
= Nebengebidude/Garagen rd. 5 m? in stidwestlicher Grund-

stiicksecke.

Auszug aus dem Durchfiihrungsplan
Nicht maBstibliche Darstellung - Quelle: Internet/Geoportal Kreis Pinneberg

2.7.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von Informationen aus der Bauakte sowie aufgrund
von iibermittelten Informationen/Unterlagen und den Eindriicken beim Ortstermin durchgefiihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht und der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

Bei dieser Wertermittlung wird die rechtliche und materielle Legalitiit der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

? GemiB schriftlicher Auskunft der Stadt Wedel vom 28.01.2025.
19 GemiB schriftlicher Auskunft vom 28.01.2025.
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[n der Bauakte waren, zum Zeitpunkt der Einsicht am 13.02.2025, nachfolgende mafigebliche
Dokumentationen, vorhanden:

» Vorhaben: Errichtung von 11 Rethenhduser/Einbau von 11 Schwerkraft-Warmwasser-
Heizungsanlagen mit Olfeuerung. Bauantrag vom 01.12.1961. Baugenehmigung 76/62 vom
18.04.1962; Rohbauabnahmescheine vom 14.11.1962/26.03.1962. Gebrauchsabnahme-
scheine vom 12.08.1963/09.08.1963.

» Vorhaben: Anbau eines Eingangsvorbau: Bauantrag vom 14.05.1996, Bauschein 127/36 -
Baugenehmigung 00127-96-01 vom 01.08.1996.

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21).
(Grundstiicksqualitit):

Beitrags- und Abgabenzustand: Gemail Anliegerbescheinigung der Stadt Wedel vom
16.01.2025 werden ErschlieBungsbeitrige nach §§ 127 ff.
BauGB nicht mehr erhoben.

Stralenbaubeitrige nach § 8 KAG werden derzeit nicht
erhoben, da die Beitragserhebungspflicht zum 26.01.2018
ausgesetzt wurde.

Aus Erschlieungs- und Straflenbaubeitrigen ruhen keine
Offentlichen Lasten auf dem Grundstiick.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines Sanierungs-
gebietes oder eines Entwicklungsbereiches nach den §§
136, 165 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 in der
zurzeit geltenden Fassung.

Hinweise: Straflenbaubeitrdge nach § 8 KAG konnten
grundsiitzlich fiir kiinftige Ausbaumafinahmen erhoben
werden.

Die Anliegerbescheinigung ist eine Mitteilung tiber die
derzeitig bestehende Rechtslage. Sie beriihrt nicht die
Beitragserhebungspflicht und ist auch nicht als Beitrags-
freistellung zu werten.

Fiir die Erhebung von Kanalanschlussbeitriigen nach § 8
KAG des Landes Schleswig Holstein ist die Stadtent-
wasserung der Stadt Wedel zustindig.

2.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmifBigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestidtigungen einzuholen.
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3 Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebédudebeschreibung sind
» die iibermittelten Informationen/Unterlagen;
» behordliche und sonstige Auskiinfte und
» die durchgefiihrten Erhebungen im Rahmen der Bauakteneinsicht und Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die nicht verkehrswertrelevant sind. Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit, sie dient der allgemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die
Verkehrswertermittlung erforderlichen Umfang durchgefiihrt.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebiudeteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wiihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage einer tiblichen Ausfiihrung im B::lujahr.lI

Es wurden die beim Ortstermin offen zugiinglichen Flichen begutachtet bzw. diejenigen Flichen,
zu denen der Sachverstdndigen Zutritt bzw. Einblick gewéhrt wurde. Fiir Flachen welche nicht frei
eingesehen werden konnten oder nicht zugénglich waren bzw. kein Zutritt gewédhrt wurde, kann der
tatsdchliche Zustand, vom angenommen Zustand abweichen. D.h. ein Risiko dass hier ggf. Unzu-
linglichkeiten etc. vorhanden sein kdnnten ist gegeben.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, deren Funktionsfihigkeit wird —
soweit im Gutachten nicht anders dargelegt - fiir die Wertermittlung, zugrunde gelegt.

Miingel/Schédden etc. wurden nur soweit berticksichtigt, wie sie bei der Ortsbesichtigung nach
[naugenscheinnahme offensichtlich und zerstérungsfrei erkennbar waren bzw. angezeigt wurden.

Analysen auf pflanzliche und tierische Schidlinge, Schimmelpilze etc. sowie tiber gesundheits-
schiadigende Baumaterialien/Immissionen/Strahlen,'” Einhaltung der Trinkwasserverordnung etc.
wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und
Wirmeschutz, Brandschutz, Winddichtigkeit und Energieeffizienz/Anforderungen des Gebéude-
energiegesetzes (GEG), Verkehrssicherung, Barrierefreiheit, u.d. durchgefiihrt.

Der Zustand der AuBlen- und Innenwiinde, des Daches/Dachstuhls (Dachunter-schicht/-schalung,
Sparren/Pfetten etc.) u.a. das Vorhandensein/Zustand einer Riickstau-Sicherung o.4. wird ebenfalls -
im Zuge einer Verkehrswertermittlung - nicht analysiert/erforscht. Allgemein werden eine {ibliche
Qualitéit von Materialien und eine Ausfiihrung entsprechend dem Baujahr angenommen.

" Fiir deren tatsichliche Ausfiihrung wird keine Gewihr iibernommen.
2 . . .
"* Hierzu bedarf es einer konkreten Beprobung/Analyse bzw. Messungen.
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Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das Vorhandensein bzw. den Zustand oder eine
fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s, Gruben, Brunnen o.d. sowie die
Realisierung/Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Dichtigkeitspriifung werden nicht durch-
gefiihrt.

Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schiitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermittelt durch eine
tiberschldgige Schitzung deren Werteinfluss - er hat aber nicht dariiber hinausgehende Unter-
suchungen oder spezielle tiefgreifende Vermutungen anzustellen (vgl. OLG Dresden, Urteil vom
06.06.2007 — 13 U 289/07).

Zum Begutachtungsumfang: Es erfolgte eine Innen- und Auenbesichtigung,.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebidudeart, Baujahr und Auflienansicht
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Gebiudeart:

Baujahr:

Auszug aus dem Lageplan mit Typen-Darstellung

Bauaufsichtli 19\:prﬁh_/ 7 A

Reihenmittelhaus - Bautyp A (vgl. oben).
Einfamilienhaus in 2-geschossiger Bauweise. Das Gebdude ist
unterkellert.

Der Dachraum ist ausgebaut.

Schnittzeichnung - nicht maf3stabliche Darstellung
£ Anlags

zum Bauschein Ny, .
Wedel, den

— 2 Es —— 27 —f- A\

k2,25 —

Ca. 1962/63."

Die Baugenehmigung zur Errichtung von 11 Reihenhéduser
wurde 1962 erteilt. Die Gebrauchsabnahme erfolgte 1963.

" Nach ImmoWertV21 bezeichnet das Baujahr das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der iiberwiegenden
Fertigstellung der baulichen Anlage. Wenn sich das Jahr der Fertigstellung nicht feststellen ldsst, kann auch
das Jahr der Einleitung des bauvaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der Nutzungsaufnahme
zugrunde gelegt oder das Baujahr geschiitzt werden.
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Modernisierungsmafinahmen: Gemil den Erkundungen beim Ortstermin wurden in den
letzten Jahren folgende Maflnahmen durchgefiihrt:
= (Ca. 2000: Erneuerung von Fenster;
= (Ca. 2022: Erneuerung Brenner Heizungsanlage.

Ansonsten wurden Maflnahmen, im Rahmen einer iiblichen
Instandhaltung, durchgefiihrt.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) i

Fundamente: Streifenfundamente. Beton.

Winde: - Kellerwinde: 36,5 cm KSV (Kalksandstein);
- GeschossauBenwinde: 11,5 em VMZ (Vormauerziegel,
Vollziegel) und 17,5 cm KSL und 1,5 ¢cm Putz;
- Geschossinnenwiinde: 24 cm KSV und 11.5 cm KSV:
- Trennwinde: 2 x 11,5 cm KSL (Loch- und Hohlblock-
steine) und 2 ecm Luftschicht mit Hartschaumplatten

ausgeftllt.
Decken: Stahlbeton, Estrich.
Dach: Dachform: Satteldach.

Dacheindeckung: Frankfurter Pfannen.

Treppen: Kellertreppe: Fertige Betonstufen mit Teppichtritt.
Geschosstreppe: Holz.

Treppe zum Bodenraum: Raumspartreppe.

._;"_ “ i S
\L\ SN

" Soweit offensichtlich erkennbar und gemiiB Baubeschreibung - vgl. Punkt 9.1 im Gutachten.
In Bezug auf die tatsichliche Ausfiithrung/Ubereinstimmung mit der Baubeschreibung, insbesondere von
nicht sichtbaren (Geb#dude-)Teilen, wird keine Gewiihr iibernommen.
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3.2.3 Raumaufteilung, Wohnfliche

Die Wohnfliche betrigt: rd. 88 m? gemil Wohnflichenberechnung - als Anlage zum
Baugesuch vgl. Punkt 4.4.1.

Durchschnittliche Raumhdhen Erdgeschoss: 2,53 m - 2,55 m. Obergeschoss: 2,47 m - 2,49 m.

Hinweis: Die angefiihrten Raumhdhen wurden vor Ort, anhand partiellen StichmalBen, ermittelt -
mittels einfachem Lasermessgerit. Eine Uberpriifung der Ebenheit z.B. nach den Regelungen von
DIN Normen unter Wiirdigung von Maftoleranzen etc. sowie die exakte Feststellung der lichten

Raumhdohen wurde nicht durchgefiihrt - dies ist nicht Inhalt eines Verkehrswertgutachtens und
obliegt einem entsprechenden Spezialisten.

Raumaufteilung

Die Raumaufteilung/Grundrissgestaltung entspricht der {iblichen Ausfiihrung eines Reihenmittel-
hauses. Die Grundrisszeichnungen sind nicht maBstéiblich dargestellt.

Kellergeschoss

Grundrisszeichnung aus der Bauakte - nicht maBstibliche Darstellung.
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Entgegen der Planzeichnung ist keine Keller-/Au3entreppe vorhanden.
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Erdgeschoss

Windfang/Flur mit Aufgang in das Obergeschoss. Giste-WC. Kiiche. Wohn-/Essbereich mit
Zugang in den Garten.

Grundrisszeichnung aus der Bauakte - nicht mafstabliche Darstellung.
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Obergeschoss
Flur, 3 Zimmer. Bad mit WC. Aufgang in den ausgebauten Dachspitz liber Raumspartreppe.

Grundrisszeichnung aus der Bauakte - nicht maBstéibliche Darstellung.
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Blick in die Dachfliche
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Der Dachspitz ist ausgebaut. Ausstattungen u.a. Dachflichenfenster: Belige: Decken/Wiinde mit
Holzverkleidungen sowie Raufaser; Teppich. Heizkorper.

Grundfliche unter Berticksichtigung der Dachschrégen: rd. 29 m?
Deckenhdhe bis unter First: 2,25 m.

3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Bodenbelige: Kellergeschoss: vorherrschend Betonboden, teils mit Teppich.

Erdgeschoss/Obergeschoss: Bodenfliesen. Stibchenparkett.

Teppich, Laminat.

Wand- Deckenbekleidungen: Kellergeschoss: Mauerwerk gestrichen sowie verputzt,
gestrichen.

Erdgeschoss/Obergeschoss: u.a. Tapeten/Raufaser.
Wandtliesen im Arbeitsbereich der Kiiche.

In den Sanitidrrdumen: Wandfliesen.
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3.3.1 Fenster und Tiiren

Fenster: Kellergeschoss: Metallfenster o.4.
Erdgeschoss/Obergeschoss: Fenster- und Fenstertiirelemente

vorherrschend aus Kunststoff mit Isolierverglasung.
Glasbausteine.
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Die Fenster verfiigen iiber elektrische Rollldden mit Ausnahme:
1 Zimmer'® und Bad.

Tiiren: Hauseingangstiire: Massives Element mit Sprossenverglasung.
Innentiiren: meist glatte Tiirelemente, teilweise mit Glas-
ausschnitt.

3.3.2 Elektro- und Sanitiirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: GroBteils baujahrestypische Ausstattung.

Wasserinstallationen: Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz.

Heizung/Warmwasserversorgung: GemiB der tibermittelten E-Mail Nachricht vom 21.01.2025
des zustiindigen Bezirksschornsteinfeger:

Brenner der Heizungsanlage (Interzero 2011-S) aus dem
Baujahr 1992. Die letzte Messung am 02.08.2024 hat keine
Auffilligkeiten ergeben.

Ein Energieausweis liegt hier nicht vor.

GemiiB den Erkundungen beim Ortstermin: Olzentral-Heizung
Buderus Ecomatic (Baujahr 80er Jahre). Die Oltankanlage
befindet sich im Keller.

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Die Beheizung der Rdume erfolgt tiber Heizkorper.
Rauchwarnmelder sind. im Gebiude, teils vorhanden.

' Gemiih den Angaben beim Ortstermin soll im Bad der Rollladen-Riemen defekt sein.
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Sanitére Installation: Erdgeschoss: Giste-WC mit Stand-WC. Handwaschbecken.

Obergeschoss: Bad mit Wanne und Duschvorrichtung, Stand-
WC. Waschbecken.
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3.3.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Einrichtungen: Keine (verkehrswert-)relevanten Einrichtungen.

Kiichenausstattung: Eine im Winkel angeordnete Kiichenzeile mit Spiile, Ober-
und Unterschrinken.

Verschiedene elektrische Einrichtungen u.a. Herd mit Ceran-
Kochfeld, Backofen, Spiilmaschine.

Gemih den Angaben beim Ortstermin handelt es sich um eine
Kiichenausstattung > 10 Jahre.

Der (Zeit-)Wert der Ausstattung ist gering.

Besondere Bauteile: Eingangsvorbau.

3.3.4 Mingel/Unzuliinglichkeiten, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen

Grundlage dieser Wertermittlung ist die stichtagsbezogene Situation. Es wird der Gebéudezustand
zum Wertermittlungsstichtag bewertet.

Es werden daher nur unmittelbar erforderliche MaBBnahmen, welche nicht im Ansatz der Wert-
parameter Beriicksichtigung finden, in der Wertermittlung bemessen.

Mingel/Schiden/ Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte keine dies-
Unzulidnglichkeiten etc.: beztigliche Bestandsaufnahme/Analyse.'®

Hinweis: Abnutzungen/Verschleiflerscheinungen etc. sowie
eine im Allgemeinen baujahrestypische (Bau-)Ausfithrung
u.a. sind in den Wertparameter z.B. Wertminderung wegen
Alters, Ausstattungsstandard/Ansatz der Normalherstellungs-
kosten, im Reinertrag beriicksichtigt.

' D.h. die abschlieBende Feststellung der Unzulinglichkeiten/Mingel/Schiiden/Beurteilung der Bausubstanz
etc. bedarf der Analyse von diesbeziiglichen Gewerke-Spezialisten, dies ist nicht Bestandteil eines Verkehrs-
wertgutachtens.
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Aufgrund dessen sind lediglich zeitnah notwendige Mal3-
nahmen z.B. Erhaltungs-/Reparaturnotwendigkeiten — im
Zuge der Verkehrswertermittlung — zusétzlich durch Wert-
abschlége zu bemessen.

Gravierende Mangelhaftigkeiten/Schdden waren augen-
scheinlich nicht erkennbar. Diesbeziiglich wurde auch nichts
mitgeteilt.

» Es sind allgemeine Gebrauchspuren/Abnutzungen sowie
partieller Erhaltungsbedarf erkennbar.

Allgemeinbeurteilung: Das Bauwerk wurde ca. 1962/63 erbaut. Umfangreiche bzw.
wesentliche (energetische) Mafinahmen wurden < 15 Jahre nicht
durchgefiihrt. Entsprechend entspricht das Gebiude nicht bzw.
nicht vollstiindig den heutigen Anspriichen u.a. an den Schall-
und Wiarmeschutz/Brandschutz, Statik, Anforderungen an die
Verwendung von Baumaterialien, DIN-Normen und insbe-
sondere den aktuellen, energetischen Anforderungen/Energie-
effizienz.

Barrierefreiheit: Das Objekt ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grund der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesent-
lichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

3.4 Aullenanlagen

Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz.

Befestigte Zugangsfliche und Vorgarten. Gartenanlage u.a. mit Wiese, Béumen/Biischen,
Pflanzungen etc.. Befestigte Terrassenfléche.
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Die befestigte Zugangsflache als auch die Terrassenfliche bediirfen einer Instandsetzung. Die
Gartenanlage einer pflegerischen Gestaltung.

Nachweis zur Dichtheitspriifung: Grundstiickseigentiimer sind fiir die Instandhaltung ihrer
Grundstiicksentwisserungsanlage zustindig.

Dazu gehoren die regelméBige Reinigung und Wartung der Anlage sowie die Beseitigung von
Verstopfungen und anderen Schiiden. Zudem miissen sie in bestimmten zeitlichen Abstédnden eine
Uberpriifung und Dichtheitspriifung ihrer Entwésserungsanlage durchfiihren lassen.

Die Priifungsintervalle fiir die Dichtheitspriifung von Grundstiicksentwiisserungsanlagen variieren je
nach Bundesland und Kommune.

Das Umweltministerium Schleswig Holstein'’ erarbeite neue Vorgaben zur Dichtheitspriifung von
Grundstiicksentwisserungsleitungen: Die Erstpriifungen privater Leitungen sind kiinftig bis zum
Jahr 2040 durchzufiihren, unabhingig von der Zustandserfassung des 6ffentlichen Bereiches.

In Wasserschutzgebieten (in den Schutzzonen II, IIT und III A) bleibt die umgehende Priifung
vorgeschrieben. Gleiches gilt fiir Grundstiicksentwisserungsanlagen, die gewerbliches Abwasser
ableiten.

Abwasserdichtheitspriifungen dienen dem Grundwasserschutz. Denn durch undichte Abwasser-
leitungen kann Schmutzwasser ins Erdreich eindringen und das Grundwasser verunreinigen. In
Schleswig-Holstein wird hieraus nahezu das gesamte Trinkwasser gewonnen.

Die DIN 1986 Teil 30 gilt als sogenannte allgemein anerkannte Regel der Technik unmittelbar. Sie
wurde am 05.10.2010 in Schleswig-Holstein bekannt gegeben. Mit der Bekanntmachung wurden fiir
Schleswig-Holstein von der DIN abweichende Fristen zur Durchfiihrung der Dichtheitspriifung
privater Leitungen festgesetzt: Die Priifung war innerhalb von drei Jahren nach Sanierung des
offentlichen Kanalnetzes durchzufiihren.

Da die Uberpriifung im 6ffentlichen Bereich im November 2022 jedoch nicht flichendeckend
abgeschlossen war, setzte das Umweltministerium die Verpflichtung von Privatpersonen vorerst
aus. Mit Inkrafttreten der neuen Fristen werden die bislang geltenden Regelungen hinfillig.

Eine Bescheinigung iiber eine Dichtigkeitspriifung fiir das Bewertungsgrundstiick liegt nicht vor
bzw. wurde der Sachverstindigen nicht tibermittelt.

' Letzte Aktualisierung 01.03.2023.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Reihenmittelhaus bebaute
Grundstiick in 22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b zum Qualitits-/Wertermittlungsstichtag
13.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Schulau 429

Gemarkung Flurstiick Flache
Schulau-Spitzerdorf 9/44 196 m?

Fldache insgesamt: 196 m?

4.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsiichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiiltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nédchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlédgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermalfien gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet.

Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen. das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe
geeignetste Wertermittlungsverfahren zu wihlen und anzuwenden.

4.1.1 Verfahrenswahl fiir das Bewertungsobjekt

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll und damit sachgerecht. wenn das zu
bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrige zu erzielen, wie z.B. bei Mietswohn-
hausern, Geschiifts- und Gewerbegrundstiicken.'® Fiir den Erwerber eines derartigen Grundstiicks
kommt es in erster Linie darauf an, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) ihm das investierte Kapital einbringt.

Handelt es sich um eine Immobilie, welche iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertriigen, sondern
vorherrschend zur renditeunabhiingigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wird, ist das
Sachwertverfahren vorrangig anzuwenden.

Das Bewertungsgrundstiick mit 196 m? Grundstiicksgréfie ist bebaut mit einem Einfamilienhaus -
Reihenmittelhaus: Baujahr 1962/63. Ublicherweise werden derartige Objekte maBgeblich zur
Eigennutzung erworben. Das Sachwertverfahren ist daher vorrangig anzuwenden.

" Vel. Rechtsprechung des BGH u.a. BGH Urt. vom 13.07.1970-111 ZR 189/69.
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Das Ertragswertverfahren wird zusitzlich angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

» Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen
Fordermittel.

» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (ortsiibliche Mieten, Liegenschaftszinssitze)
erkundbar.

» Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertriige : Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrof3en (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bewirken.

» Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens dient der Ergebnisstiitzung.

4.2 Bodenwertermittlung

4.2.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiiltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfliache dargestellt und
gilt in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.

Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
Grundstiicksfldche, Art und Mal} der baulichen Nutzung), ist der Bodenrichtwert sachverstindig
(i.d.R. durch Umrechnungskoeffizienten) anzupassen.

Fiir die Wertermittlung liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.
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4.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der zonale Bodenrichtwert betrigt 650,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte - nicht maBstibliche Darstellung
Quelle: Internet/Atlas/Nord (DANord)
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Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Richtwertzone - Zone 1. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land;

Art der Nutzung = W (Wohnbaufliche);
Beitragszustand = frei;

Ergénzung zur Art der Nutzung = Ein- und Zweifamilienhduser;
GrundstiicksgroBBe = 600 m>.

Eine differenzierte Abhéingigkeit vom Gebiiudetyp ist seit 2019 nicht mehr erkennbar und wird nur
noch {iber eine Anpassung an die Grundstiicksgrife beriicksichtigt.

4.2.3 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks und Anpassung an das Richtwertgrundstiick

Wertermittlungsstichtag = 13.02.2025;

Entwicklungszustand = baureifes Land;

Art der Nutzung = W (Wohnbaufliche);
Ein- und Zweifamilienhausbebauung;
Reihenmittelhaus;

Beitragszustand = frei;

GrundstiicksgroBe = 196 m3
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Bodenrichtwertanpassung

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 650,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 13.02.2025 x 1,00 "
zeitlich angepasster BRW am Stichtag = 650,00 €/m2

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage in | durchschnittliche Lage in x 1,00
der Richtwertzone der Richtwertzone
lageangepasster abgabenfreier BRW am Stichtag = 650,00 €/m>*°
Grundstiicksgrofe 600 m? 196 m? x 1,30 2!
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbauflidche) W (Wohnbaufliche) x 1,00
Ein-/Zweifamilienhduser Reihenmittelhaus
relativer abgabenfreier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 650,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 650,00 €/m?
Fliche X 196 m*
abgabenfreier Bodenwert = 165.620.00 €
rd 00,(

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 166.000,00 €.

" Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

* Auf diesen lageangepassten Bodenwert ist der Sachwertfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen. Die
danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge tiber die Hohe des vorldufigen Sachwerts den Faktor.

*! Eine Untersuchung des Gutachterausschusses hat ergeben, dass nur noch eine bedingte Abhiingigkeit des
Kaufpreises von der Grundstiicksgréfie vorhanden ist. Empfohlene Umrechnungskoeffizienten:

Flidche [m7] 200 300 400 600 800 1.100
Umrechnungs- s

: C P
koeffizient 1.30 1.20 1.10 1,00 0.90 0,85

Quelle: Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten 01.01.2024 (BRW 2024) Stand BRW: 1. Januar 2024
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg

* Die beim Bodenrichtwert vorgegebene Art der baulichen Nutzung: individueller Wohnungsbau entspricht
der Art von Ein-/Zweifamilienhéuser. Eine zusitzliche Anpassung auf Reihenhausbebauung erfolgt nicht.
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4.3 Sachwertermittlung

Gebiudebezeichnung: Tinsdaler Weg 91b

Reihenmittelhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

580,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X

171,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen =
im Basisjahr 2010

99.180,00 €

Baupreisindex (BPI) 13.02.2025 (2010 = 100) X 184.7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 183.185,46 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am =
Stichtag

183.185,46 €

Alterswertminderung

o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 68.75 %
o Faktor X 0,3125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = 57.245.46 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.000,00 €
(Zeitwert) - Einbaukiiche pauschal

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 59.24546 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) 59.245,46 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen + 5.000,00 €
Anlagen
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 64.245,46 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 166.000,00 €
vorlidufiger Sachwert = 230.245,46 €
Sachwertfaktor X 1,35
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - --
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 310.831,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Zuschlag Dachbodenausbau pauschal: 7.000,00 €

= Mangelhaftigkeiten pauschal: -5.000,00 € 2.000,00 €
Sachwert = 312.831,37 €

rd.  313.000,00 €
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4.3.1 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Bruttogrundfliche (BGF) fiir die baulichen Anlagen wurde — entsprechend den wertbezogenen
Mafigaben der ImmoWertV21 zur Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 - aus den
Baugenehmigungsunterlagen/MaBangaben ermittelt. Die Angaben sind nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebidudeart marktiiblich nutzbaren Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grund-
flichen folgende Bereiche zu unterscheiden:

e Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen:

e Bereich b: tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen:

e Bereich c: nicht {iberdeckt.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfléichen
der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Es sind die dufleren MaBe der Bauteile einschlieBlich
Bekleidung, z. B. Putz und Aufenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flidchen von Spitzboden.

Herstellungswert

Der Gebidudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebaudefliche (m?) des (Norm)
Gebiiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt. Dem so
ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen®
und besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen.?

Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnittliche auf eine Flicheneinheit bezogene
Herstellungskosten fiir Gebaude oder sonstige bauliche Anlagen. Hierbei ist unter dem Begriff
Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

1. es handelt sich um normierte, d.h. auf eine einheitliche Bezugseinheit zuriickgerechnete
Herstellungskosten,

2. essind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchschnittlichen Herstellungskosten
anzusetzen.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Die Bestimmung
der standardbezogenen NHK erfolgt unter Berticksichtigung der abweichenden Eigenschaften des
Bewertungsobjekts vom Standardgebidude. Der Ansatz der Normalherstellungs-kosten (NHK) ist
aus entsprechender Literatur entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebadudetyp: KG, EG, OG, DG (ausgebauter Spitzboden)

** Sofern diese nicht in einem iiblichen Umfang enthalten sind.
** Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 beinhaltet.
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m* BGF] [%] [€/m? BGF]
505,00 23,0 116,15
2 560,00 36,0 201,60
640,00 41,0 262,40
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 580,15
gewogener Standard = 2.3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude = 580,15 €/m* BGF
rd. 580,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiltnisse am Werter -
mittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiiltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr 2000 (= 100).

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefldchen werden einige den Gebdudewert beeinflussenden Gebéude-
teile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit .,Normge-
bdude™ bezeichnet.

Fiir die besonderen Bauteile erfolgt kein gesonderter Ansatz, da diese in einem {iblichen Umfang
enthalten sind.

Besondere Einrichtungen

Da die Normalherstellungskosten nur durchschnittliche Einrichtungen in den Normgebiuden
beriicksichtigen, miissen ggf. vorhandene besondere Einrichtungen gesondert erfasst und wertméBig
beriicksichtigt werden. Besondere Einrichtungen diirfen nur in dem Mafe beriicksichtigt werden,
sofern fiir sie im allgemeinen Marktgeschehen eine den Kaufpreis erhéhende Nachfrage besteht. Bei
dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfen werthaltigen Einrichtungen erfolgt die
Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Die Kiichenausstattung wird mit einem pauschalen Zeitwertzuschlag beriicksichtigt.

Abweichungen zum Standardgebiiude

Aufgrund eines zusitzlichem oder mangelndem Gebdudeausbaus eines zu bewertenden Gebiude
gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebidudes/ Standardgebiude konnen Zu- bzw. Abschlige
erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau) werden.

Gegeniiber dem sogenannten Normgebiude verfiigt das Bewertungsobjekt iiber einen zusitzlichen
Ausbau im Dachspitz.
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Diese Abweichung zum Standard-/ bzw. Normgebiude wird nach in der Wertermittlungsliteratur™
empfohlenen Ausbauzuschldgen pauschal gewtirdigt. Entsprechend dem Grundsatz der Modell-
konformitit - § 10 ImmoWertV21 - wird der Ausbauzuschlag, in beiden Verfahren, als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren und hier - modellbedingt -
nicht zu wiirdigen.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die {ibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Da die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wertermittiung
Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten.

Die Gesamtnutzungsdauer wird — entsprechend den Modellvorgaben des ortlichen Gutachteraus-
schusses zum Sachwertfaktor - mit 80 Jahre zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malfigeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie z.B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlidngern
oder verkiirzen.

Es wurden kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt.
In Abhiingigkeit von der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und des Modernisierungsgrads
ergibt sich eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende lineare Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Aullenanlagen

Dies sind auBlerhalb der Gebéude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche An-
lagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grund -
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (u.a. Gartenan-
lagen).

Der Wert der Aulenanlagen wird gemill den Modellvorgaben des ortlichen Gutachterausschusses -
pauschal angesetzt. Im Ansatz sind Alter sowie der Zustand beriicksichtigt.

¥ Quelle: Sprengnetter Arbeitsmaterialien und Wertermittlungssoftware.

Az.: 006/2025 Reihenmittelhaus 22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b Seite 38 von 58



Sabine Oskoui
& |

B;-—- Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstiindige fiir die Bewertung von

~  Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige flir Immobilienbewertung, ZIS
_Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Sachwertfaktor
Ziel aller in der InmoWertV21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis |, vorldufiger Sachwert * ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch.

Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert “ (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das
erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV21 erliiutert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.

-~ Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sach-

wert des fiktiv schadensfreien Objektes (bzw. des Objektes zunéchst ohne Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-/Abschlidge am marktangepassten
vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
mittlung erforderliche Modellkonformitit beachtet.

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird auf der Basis der vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Faktoren (fiir den individuellen Wohnungsbau — Ein-/Zweifamilien-
héduser) bestimmt und auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Stichtag angepasst. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
tibrigen Wertermittlungsparameter zugrunde liegt.

Den im Grundstiicksmarktbericht 2024 verdffentlichten Sachwertfaktoren liegt folgendes
Bewertungsmodell zugrunde:

Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV);

Keine Baunebenkosten (in NHK 2010 enthalten);

Keine Regionalisierung;

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre;

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-

dauer (mindestens 15 Jahre angesetzt);

Gebédudestandards nach Anlage 4 ImmoWertV;

Bezugsmalistab: Bruttogrundfléiche;

Alterswertminderung: linear;

Baupreisindex fiir Bauwerke in Deutschland des Statistischen Bundesamtes:

Bodenwert: erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, die GrundstiicksgréBe und

individuellen Merkmale angepasst:

» Wertansatz fiir bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen pauschal mit 5.000,00 -
20.000,00 € angesetzt;

» Nebengebidude und nicht erfasste Bauteile pauschalisiert geschéitzt;

» Besondere objektspezifische Merkmale, keine.

VYV VVYVY

VVYVY

Die ortlichen Sachwertfaktoren sind auf ein kreisumfassendes Bodenwertniveau - aufgeteilt in
Bodenrichtwertspannen - und auf durchschnittliche Objekte bezogen.
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Demgemil sind Besonderheiten wie u.a. die Lage/Bodenwertniveau sowie die Gebiudeart zu
wiirdigen.

Auf Grundlage der Marktanpassungsfaktoren im Grundstiicksmarktbereich 2024 wird, unter
Wiirdigung der Objektart/Bodenwertniveaus und der allgemeinen Wertverhiltnisse zum Stichtag,
der Sachwertfaktor mit 1,35 zugrunde gelegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Marktanpassungsfaktors auch
durch eine Anpassung z.B. mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorliufigen Sachwerts, eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

In Bezug auf ggf. notwendige Zu- oder Abschlige wurden Recherchen durchgefiihrt.
Nachfolgende Abbildungen - auszugsweise Darstellungen der Verdffentlichungen im Internet -
(Quelle: u.a. © 2025 Immoportal GmbH - Immobilienpreise Wedel; Wohnungsborse) stellen die
Marktsituation in der Stadt Wedel nachvollziehbar dar.

Die Quadratmeterpreise fiir Hiuser basieren auf Angebotspreisen der von Immobilienverkéufern
und Maklern angebotenen Immobilien. Echte Verkaufspreise in Wedel konnen je nach Marktlage
Zustand und Ausstattung entsprechend nach oben und unten abweichen.*

3

Immobilienpreise Wedel 2025 - Quadratmeterpreise fiir Hiuser
ein Service von © wohnungsboerse.net - Immobilienpreisspiegel Wedel Stand 28.2.2025

Immobilienpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2025

Jahr Wedel SH DE
100m?* Haus

2024 5.087.27 € 3.709.17 € 3.564.08 ¢

2023 4.880,99 € 3.709.33 € 3.569,72 ¢

2022 2.353.4B € 3.818.84 ¢ 3.102,17 ¢

2021 453413 ¢€ 3.133.35€ 2.821,94 (

2020 4.14385€ 291783 ¢ 2.62518 ¢

Quelle: Immoportal GmbH

Aktuelle Hauspreise in Wedel (Holstein) pro gm im Vergleich zu 2024 nach Angebotspreisen

Hauspreise /m?2 2022 2023 2024 2025 Veranderung zum Vorjahr
MNach Wehnlage

Einfach 3190 € 2719 € 2880€ 3173€ +29308€/+1018%
Mittel 44B4 € 3841€ 3957 € 4.121€ +164,34 €/ +415%

Gut 5897 € 5122€ 5.552 € 5638 € +8571€/+1,54 %

26

Quelle: Internet/© 2025 Immoportal GmbH, Stuttgart.
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Nach Baujahr

Vor 1969 4174 € 3513 € 3469€ 3746 € +27736 €/ +8,00 %
1970 - 1999 4367 € 3.659 € 4002 € 417 ¢€ +114.80 € [ +2,87 %
2000 - 2015 5185 € 4643 € 4794 € 4913 € +11B92€ /[ +248 %
Nach 2016 5303 € 5118 € 5081€ 5286 € +205,01 €/ +4,04 %
Nach Wohnflache

Bis 100m2 4609€ 4227 € 4409¢€ 4514¢€ +104,88 € /+238 %
101m? - 150m2 4697 € 399 € 4203€ 4352¢€ +14898 €/ +354 %
Uber 150m?2 4095 € 3375€ 3762 € 3842¢€ +7990 €/ +212 %

Im Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg
wird folgendes publiziert: ,,Reihmittelhausbebauung (RMH): Nach einem letzten Anstieg im Jahr
2022 um rund 7 % fiel das Niveau im Jahr 2023 um rund 20 %. Fiir das erste Halbjahr 2024 liegt
der durchschnittliche Kaufpreis eines Reihenmittelhauses bei rund 325.000,00 € und ist anniihernd
gleichbleibend im Wert. Hierbei hat das durchschnittliche Wohnhaus im Auswertezeitraum im
Mittel rd. 100 m* Wohnfldche, 250 m? Grundstiicksgréfie und ist vom Baujahr 1980.“

Durchschnittlicher Kaufpreis eines

Reihenmittelhaus im Kreis Pinneberg
600.000 €
550000 €

500.000€
A50.000 €

400,000 €

350 000 € /;/\0_‘_0
300,000 € M"

250.000 € ko

200.000 € —

150000 €
100.000 €

Die Auswertung basiert auf tatséchlichen Verkiufen.

Nach Beurteilung der oben angefiihrten Preisentwicklung sind, aus Sicht der Sachverstindigen,
keine zusiitzlichen Ab-/Zuschlige erforderlich, da das stichtagsbezogene Marktgeschehen im
Sachwertfaktor ausreichend Beriicksichtigung findet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

Az.: 006/2025 Reihenmittelhaus 22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b Seite 41 von 58



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstiindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstiindige flir Inmobilienbewertung, ZIS
Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks kdnnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,.erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Marktanpassungsfaktoren grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu
Grunde liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beein-
flusst worden sind.

» (Wert-)Minderung aufgrund der vorhandenen Mangelhaftigkeiten etc.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist der Grundsatz in § 8 Abs. (1) ImmoWertV21 zu beachten:
..Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.*

D.h. die Wertbeeinflussung (Minderung) aufgrund vorhandener Méngel/Schiden, Unzulénglich-
keiten etc. ist nicht mit den tatsidchiichen Kosten, welche fiir deren Beseitigung noiwendig sind,
gleichzusetzen und nur insoweit wie der ortliche Grundstiicksmarkt diesen einen Werteinfluss
beimisst, wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Zum Zwecke der Verkehrswertermittlung kann die Wertminderung, durch einen pauschalen Ansatz
erfolgen, da die Bewertungssachverstindige

» die Mangelhaftigkeiten/Unzulédnglichkeiten nur allein aufgrund einer oberflidchlichen in
Augenscheinnahme beim Ortstermin beurteilen konnte

» und nur zerstérungsfreie Untersuchungen anstellen darf;

» keine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschitzung ausgefiihrt und
grundsétzlich keine Schadensbegutachtung bzw. Schadensanalyse durchgefiihrt wurde -
dazu ist die Beauftragung eines speziellen Sachverstindigen notwendig. Dieses gehort nicht
zu den Pflichten/zum Aufgabenbereich eines Bewertungssachverstindigen.

In Hinsicht auf die Schitzung des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kénnen,
im Sinne der ImmoWertV21, grob geschitzte Erfahrungswerte dienen.

Hierzu ist auch die Einschétzung, wie der Markt auf die Schiden/Unzulénglichkeiten und die damit
verbundenen Kosten iiblicherweise reagiert, zugrunde zu legen.”’

Markteinfluss haben zum einen die Schadensart und das -Ausmal und im Besonderen die Lage.

In Lagen mit durchschnittlicher - guter Nachfragesituation sind die Kdufer eher bereit, je nach
Objektart und innerdortlicher Lage, Schaden (in gewissem Umfang) hinzunehmen als in Lagen mit
insgesamt eher geringen Nachfragesituation.

Bei dlteren Gebduden rechnen die Kaufer mit Instandhaltungskosten, anders als bei neueren
Immobilien. Auch die Dringlichkeit ist maflgebend. Wenn im Ein-/Zweifamilienhausmarkt im
Rahmen einer Kaufiiberlegung tiber notwendige (Sanierungs-)Maflnahmen und Investitionen
gesprochen wird, ist es fiir den Kéufer, in Einzelfillen, mitunter entscheidend ob die Malnahmen
umgehend erfolgen miissen oder nicht.

*” Quelle: Unglaube. Baumiingel und Bauschiden in der Verkehrswertermittlung: Von Kosten zum Wert:
Erfahrungswerte, Einflussparameter, Bewertungsschema etc.
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Es wird der Gebdudezustand zum Wertermittlungsstichtag bewertet.

Die Beschaffenheit der baulichen Anlagen/des Gebdudes ist im Ansatz des Ausstattungszustand/
Standardstufe und darauf basierend in der Hohe der Normalherstellungskosten, als auch in der
Alterswertminderung hinreichend beriicksichtigt. Mangelhaftigkeiten im Bereich der AuBlenanlage
sind im pauschalen Zeitwert beachtet. Demgemil werden zeitnahe Reparatur-/Instandsetzungsnot-
wendigkeiten, welche nicht im Ansatz der Wertparameter Beriicksichtigung finden, bemessen.

T

» Fiir unmittelbar notwendige Maflnahmen/zeitnaher Instandsetzungsbedarf wird ein pauschaler
Wertabschlag von rd. 5.000,00 € bemessen.

Hinweis: Verkehrswertgutachten sind grundsétzlich keine Bauschadengutachten.

D.h. die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswert-
gutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem
auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltene Einschétzung dient dem Erreichen des angestrebten Haupi-
zweckes des beaufiragten Gutachtens, nimlich der Feststellung des Marki-/Verkehrswertes zum
Wertermittlungsstichtag.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der oberflichlichen Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.

Zusatz: Zerstorerische MaBnahmen wie z.B. das Offnen von Bauteilen, Entnahme von Proben etc.
sind dem Bewertungssachverstindigen grundsétzlich untersagt ebenso wie das Verschieben von
Mobiliar o0.4. oder das Freirdumen von Fldchen (z.B. zur Erstellung eines Aufmalfes).

Gegenstand des Verkehrswertgutachtens sind nicht spezielle Fragen aus besonderen Fachgebieten
wie z.B. Bauschiden etc., zu beantworten. Diesbeziigliches muss gesondert jeweiligen Spezialisten
— bei fundierter Erfordernis - in Auftrag gegeben werden.

Andernfalls wire beispielsweise die Aufteilung in die Fachgebiete Bodengutachter, Bausachver-
stiindiger und Verkehrswertgutachter iiberfliissig, was angesichts der in den einzelnen Bereichen
erforderlichen Spezialkenntnisse eben nicht der Fall ist. Ein Verkehrswertgutachter beurteilt des-
halb auch nur das, was er ohne Einschaltung anderer fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter
Sachverstindiger sehen und erkennen kann. Zu mehr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg
(Urteil vom 06.08.2005, Az 11 U 100/94).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
gesamt
Wertabschlag fiir vorhandene Mangelhaftigkeiten pauschal -5.000,00 €
Weitere Besonderheiten 7.000,00 €
*  Ausbau Dachspitz pauschaler Zeitwert 7.000,00 €
Summe 2.000,00 €
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4.4 Ertragswertermittlung

Gebidudebezeichnung wertrelevante marktiiblich erzielbare
Flidche Nettokaltmiete
monatlich jéhrlich
Tinsdaler Weg 91b (m?) € (€)
Reihenmittelhaus 88 1.100,00 13.200,00
Summe 88 1.100.00 13.200,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jdhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 166.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert
(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV21)
bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorliufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige
marktangepasster vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Zuschlag Dachbodenausbau pauschal: 7.000,00 €

= Mangelhaftigkeiten pauschal: -5.000,00 €

Ertragswert

13.200,00 €

1.796,00 €

11.404,00 €

4.150,00 €

7.254,00 €

18,424

133.647,70 €
166.000,00 €

299.647,70 €

299.647,70 €

2.000,00 €

rd.

301.647,70 €
302.000,00 €
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4.4.1 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzflichen

Die der Wertermittlung zugrunde gelegte Wohnflidche basiert auf der Wohnfldchenberechnung aus
der Bauakte:

Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

nach der II. Berechnungsverordoung v. 17. X. 57 in Verbindung mit Din 283

L) e Scistieome| Wobn- wnd | Koz | Nebeariume Govati e,
:itl: .\:J;’.I_ua‘;‘belq:iolbliehe Riicksaite ;E:;l:ln Schlafriume WirtsdiR.
Ramme| T¥D A: 6 HZuser Anzahl D) qm qm qm qm
A, TrdgeschoB )
1.(72.925 x 5.51)+(2.865 x 3.535) | 1 26;49
2.1 3.05 x 3.10 -(0.295 x 0.55) 1 g, 30 - !
3| Lsoor x-1.76 . ’
Ao | L.51. X BOTH ' 7,66 il
B. Obergeschof =
5a | J.05 x 591 1 16,C1
6. 2.625 x 3.66 1 G,61
7.| 3.05 x 3.10 - (0.295 x 0.55) 1 9,30 o
8. 2.625 x 1.76 . : 4,62 [’LZ'%
9. | 151 x 3.20 4.83
5 62,21 9, 3c 15,87
9o:§8 526,02
/s 3 % Putgd 2,71 ,02 g1
! 87,67 _k 6 Hiupers=

Beim Ortstermin erfolgte eine Plausibilisierung der MaBangaben per stichprobenhaften Messung
mit einem einfachen Laser-Messgeriit.

Die fiir die Wertermittlung angenommenen vermietbaren Fldchen orientieren sich zudem an den
von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maligaben zur wohn-
wertabhiingigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnfliche.”® Die wohnwertabhingige
Wohnflichenermittlung wird von der Rechtsprechung (insbesondere im Rechtsentscheid des
BayOLG vom 20.07.1983) auch fiir Verkehrswertermittlungen gefordert:

< Die Fliche im Dachspitz geniigt nicht den landesbaurechtlichen Anforderungen an
Aufenthaltsriume in Wohnungen und ist daher nicht der Wohnflédche zuzurechnen.
Der Ausbau wird mit einem pauschalen Zeitwertzuschlag unter den besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen gewiirdigt.

Die angenommenen (ertragsrelevanten) Flichen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung und
nicht anderweitig verwendbar.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertriigen (§ 31 (2) ImmoWertV21. Hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind.

* Band I11: Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung,
Abschnitt 5.36/4 bzw. WF-Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie (WMR) vom 18.07.2007.
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Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne sé@mtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Es handelt sich hier nicht, wie oft vermutet, um tatsdchliche Abschlussmieten oder Angebotsmieten.
Vielmehr ist hier der, auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, durchschnittliche, gesicherte Er-
trag anzusetzen unter Beriicksichtigung einer langfristigen Entwicklung.

< Entsprechend den Gepflogenheiten des Marktes wird in der Ertragswertermittlung eine Gesamt-
Nettokaltmiete fiir das Reihenmittelhaus mit gesamt 1.100,00 € monatlich angesetzt.

Der Mietansatz wird objektspezifisch/standardbezogen, auf Basis der nachfolgend dargestellten
Auswertungen - unter Wiirdigung dass es sich nachfolgend um Angebotsmieten handelt - beurteilt.

Hinweis: Die nachstehenden, aktuell abrufbaren Informationen zur Mietpreisentwicklung werden
nicht von einer Gemeinde oder Interessensvertreter/-innen erstellt oder anerkannt, sondern basieren
allein auf einer aktuellen Auswertung der im Immobilienportal www.wohnungsboerse.net gelisteten
Mietobjekte. D.h. es handelt sich hier um Angebotsmieten. Da jedes Objekt sich von der Art, dem
Baujahr, der Wohnlage und Ausstattung unterscheidet, konnen diese Mietspiegel/Darstellungen nur
als Anhaltspunkt dienen. Die Mietpreise wurden anhand der Kaltmiete (auch Nettomiete, Nettokalt-
miete oder Grundmiete) berechnet. Heizkosten oder sogenannten kalte Betriebskosten sind nicht in
der Nettokaltmiete enthalten.

Die nachfolgend dargestellten Mietpreise © wohnungsboerse.net - beziehen sich auf den Stand:
28.02.2025.

Mietpreise fiir Hiuser in Wedel

Mietpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2025

100m* Haus

13,27 €
13.00 ¢
10,66 €
1003 €

9,85 €
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=  Mietenspiegel-Auszug - Datenquelle: Internet/immoportal

Miete pro Quadratmeter nach Wohnflache in Wedel (Holstein)

Wohnfiiiche in m 2 2022 2023 2024 2025

Bis 100m2 1257 € 14,09 € 1504 € 1587 €
101m2 - 150m?2 ngre 14,16 € 1495€ 1615€
Uber 1502 143€ 1333€ 1441€ 1550 €

Mietpreise pro Quadratmeter fiir Einfamilienh3user in Wedel (Holstein) nach Lage

2022 2023 [EEE 2024 DEEEER 2025

" II I
Emisch A Gehoben

ol

Wichtiger Hinweis zu den angegebenen Mietenspiegelpreisen: Der vorliegende Marktmietenspicgel
fiir Wedel ist kein offizieller Mietspiegel von Wedel. Bei den ermittelten Angaben werden Neu-
bauten nicht in die Preisermittlung miteinbezogen. Die angegebenen Mietpreise pro m* bezichen
sich auf die Kaltmiete. Die Berechnungen basieren auf den Daten der VALUE Marktdatenbank,
einer etablierten Datenquelle der deutschen Immobilienwirtschaft. Sie ersetzen keinesfalls einen
einfachen oder qualifizierten Mietspiegel.

Mietpreise pro Quadratmeter fir Einfamilenhauser

Die Quadratmeterzahl bei den Mietkosten fiir Hauser ist ein ganz wesentlicher Faktor. Die
nachfolgende Tabelle gibt Ausschluss iiber die entsprechenden Preise.

GroBe 2021 2022 2023 2024
alle GroBen 9,06 € 10,12¢€ 980 € 930 €
-120m? 947 € 939 ¢ 847 € 9.30€
120 - 150 m? 838 ¢ 10,65 € 1022 € 10,36 €
180 - 240 m? 895¢€ 9,02 € 934¢€ KA

Quelle: Marktmietspiegel Wedel - Ausgabe Januar 2025
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on-geo Vergleichsmieten fiir Wohnimmobilien: 22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b

Objekt: Reihenhaus. Wohnfldche 88 m?; Grundstiicksfliche: 196 m?; Baujahr: 1963;
Ausstattung/Zustand: normal/durchschnittlich.

Informationen zur Lage - Vergleichsmietpreise

Angemessener Wert [EUR/m?| 12,21
Preisspanne [EUR/m?] 10,77 bis 13,85

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 3 km auf hinreichende Ubereinstimmung
mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: September 2024).

Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der Vergleichsmiete
ausgewiihlt.

Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betrigt 0.8 km. Es
wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnfliche, Baujahr,
Zustand und Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichsmieten wurden
fiir die Berechnung an die Wertverhiiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Bemerkung

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiife Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile (BWK-Anteil) werden analog den
29
Modellvorgaben des Gutachterausschusses bemessen.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 344,00 € 344,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 88,00 m* x 13,50 €/m? 1.188,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 264,00 €
Summe 1.796,00 €

Restnutzungsdauer
Vel. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

* Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV21).

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zundchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhéngig. Von daher
gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ..festen® Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Der zustindige Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssitze in folgendem Modell abgeleitet:

Kaufpreise vermieteter Objekte;

Mieten: Nettokaltmieten nach Kduferangaben; auf Marktiiblichkeit plausibilisiert;

Wohn- bzw. Nutzflichen nach Kduferangaben oder Aufteilungsplan;

Bewirtschaftungskosten: geméf Tabelle im Grundstiicksmarktbericht;

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fiir Wohnhéuser;

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-

dauer (mindestens 15 Jahre angesetzt);

Bodenwerte erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, an das Richtwertgrundstiick

und individuellen Merkmale angepasst:

Grundstiicksfliache nur rentierlich zugehdorige Fldchen berticksichtigt:

Wertansatz fiir bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen: kein besonderer Ansatz - Anlagen
sind im tiblichen Umfang im Ertragswert enthalten;

» Keine besonderen objektspezifischen Merkmale.
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Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fiir Ein-/Zweifamilienhduser wird, in der
Immobilien-Marktinformation zum 30.06.2024 des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Pinneberg, mit 2,8 % mit einer Streuung: +/- 0,5 angegeben.

Die Liegenschaftszinssitze sind als Durchschnittswerte zu verstehen. Sie sind bezogen auf mittlere
Lage- und Ausstattungsqualitidt sowie auf iibliche Gebédudestrukturen.

Einzelfallspezifische, objektbezogene Besonderheiten sind demnach zusitzlich zu berticksichtigen.
In vorliegendem Bewertungsfall u.a.
das Bodenwertniveau/Lage und das nihere (Wohn-)Umfeld:
- die Art: Reihenmittelhaus - Baujahr ca. 1962/63 - der Modernisierungsgrad;
- die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie
- dass das Gebdude nicht vermietet sondern eigengenutzt ist.

Entsprechend beriicksichtigt wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,50 % zugrunde gelegt.

In der Immobilien-Marktinformation Juni 2024 werden Rohertragsfaktoren fiir Wohngrundstiicke
(Einfamilienhiuser, Doppel- und Reihenhduser) von 24 verdffentlicht - mit einer Streuung: +/- 4,5.
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Der Rohertragsfaktor fiir das Bewertungsgrundstiick betriigt 22.9.

Somit ist der, der Ertragswertermittlung zugrunde gelegte Liegenschafiszinssatz und das Ertrags-
wertergebnis - bezogen auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Stichtag - plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung z.B. mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen ist ggf. eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
erforderlich.

Eine diesbeziigliche Anpassung erfolgt nicht - vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

Besondere obiektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

4.5 Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen

4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren™ dieses Verkehrswertgutachtens enthilt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das
Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméBige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind.

Alle Verfahren fithren deshalb gleichermalien in die Nihe des Verkehrswerts. Wie geeignet das

jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlissigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitit des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 313.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 302.000,00 € ermittelt.

4.5.3 Wiirdigung/Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich vornehmlich um ein Eigennutzungsobjekt.
Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in
guter Qualitit (genauer Bodenrichtwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren
in ebenfalls geeigneter Qualitit (Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.
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Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,40 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00.
Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betrégt:
[313.000,00 € x 1,000 + 302.000,00 € x 0,40] + 1,40 = rd. 310.000,00 €.

4.6 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick in
22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b

Grundbuch Blatt

Schulau 429

Gemarkung Flurstiick Fliche
Schulau-Spitzerdorf 9/44 196 m?

Flache insgesamt: 196 m?

wird zum Qualitits-/Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 geschitzt mit rd.

310.000,00 €

in Worten: dreihundertzehntausend Euro

Die Sachverstidndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zulédssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 5. Mérz 2025

. 1 | |
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Allgemeiner Hinweis: Das Gutachten wird erstellt zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung. Der Verkehrswert und der Zustand des
Grundstiicks im Gutachten beziehen sich auf diesen festgelegten Tag und die zu diesem Zeitpunkt
vorliegenden (Markt-)Daten. Da zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Versteigerungs-
termin einige Zeit vergeht, konnen sich die Gegebenheiten durchaus veréndern.

Es obliegt demnach dem potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende
Situation zu beurteilen.
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5 Plausibilititspriifung des Verkehrswertes

Zur Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken kann auch das Vergleichswertver-
fahren als Grundlage dienen. Damit das Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstiicken
marktkonforme Ergebnisse liefert, muss eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer
Objekte vorhanden ein, die Grundstiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt moglichst gleich-
artig sein.

Zudem miissen die Verkiufe zeitnah zum Wertermittlungsstichtag auftreten. Durch diese Vorgaben
wird die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsgrundstiicke zwangsldufig stark reduziert. Daher
ist die Verkehrswertermittlung im Wege des Vergleichswertverfahrens im Hinblick auf die grof3e
Marktnihe dieses Verfahrens vielfach eine Wunschvorstellung, die zumeist an der hinreichenden
Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise scheitert.

Zur Erkundung des Grundstiickmarkts kénnen (bedingt) auch Verkaufsangebote fiir bebaute Grund-
stiicke in Zeitungen und anderen Quellen wie z.B. dem Internet sowie Grundstiicksmarktberichte
z.B. der Gutachterausschiisse herangezogen werden.

Auszug - on-geo Vergleichspreise fiir Wohnimmobilien

- 22880 Wedel, Tinsdaler Weg 91b
Objekt: Reihenhaus. Wohnflidche 88 m?; Grundstiicksflidche: 196 m?; Baujahr: 1963;
Ausstattung/Zustand: normal/durchschnittlich.

Informationen zur Lage - Vergleichspreise

Angemessener Wert [EUR/m?| 3.584,00
Preisspanne [EUR/m?] 3.021,00 bis 4.251,00

Es wurden 1.646 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende Uber-

einstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht

(Datenstand: September 2024).

Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte fiir die Vergleichswertermittlung

ausgewiihlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betrigt

weniger als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grund-

stiickswert, Grundstiicksflache, Wohnfliche, Baujahr, Zustand und Ausstattung

beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden fiir die Berechnung an

die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichs-
Bemerkung objekte gebildet:

- Reihenmittelhaus in 0,6 km Entfernung (PLZ: 22880), Baujahr 1965,

Wohnfliche 80 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3.275 €/m?

- Reihenmittelhaus in 0,6 km Entfernung (PLZ: 22880), Baujahr 1956,

Wohnfliche 70 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2.843 €/m?

- Reihenmittelhaus in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22880), Baujahr 1962,

Wohnfliche 75 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2.653 €/m?

- Reihenmittelhaus in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22880), Baujahr 1964,

Wohnfliche 90 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3.778 €/m?

- Reihenmittelhaus in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22880), Baujahr 1955,

Wohnfliche 80 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 4.375 €/m?

Informationen zu den Daten/Quelle: on-geo GmbH. Stand: 2024.
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% Die Auswertung basiert auf Untersuchungen/Zugrundelegung von Angebotspreisen.

Anzumerken ist, dass die in Zeitungsangeboten bzw. Internetangeboten enthaltenen Kaufpreis-
forderungen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach Verkéuf-
lichkeit (bzw. Marktgiingigkeit) um rd. 10 — 20 % von den spéter tatséchlich realisierten Ver-
kaufspreisen abweichen (kénnen).

Die angefiihrten Vergleichs-(kaufangebots-)preise kénnen, aufgrund der eingeschréinkten
Differenzierungsmoglichkeiten, nicht als Grundlage fiir eine begriindete Verkehrswertermittlung
herangezogen werden. Sie sind in jedem Falle jedoch zur Plausibilititspriifung hinreichend
geeignet.

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes (Reihenmittelhausgrundstiick) wurde mit rd.
310.000,00 € geschitzt.

Der m?-Preis entspricht bei rd. 88 m? Wohnfliche rd. 3.520,00 €/m?.

Unter Betrachtung der vorgenannten Vergleichspreise/Preisspanne (Auswertung von Kaufpreis-
angeboten) sowie der unter Punkt 4.3.1 angefithrten Quadratmeterpreise sowie objektspezifisch

= der Geb#udeart (Reihenmittelhaus) - ohne Pkw-Stellplatz;

= dem Baujahr - ohne die Durchfithrung wesentlicher Modernisierungsmafinahmen und damit
verbunden

= dem Objektzustand/Ausstattungsstandard sowie

= den Markt-/Preisdanderungen

ist der ermittelte Verkehrswert plausibel.
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6 Sensitivitits- und Risikoanalyse

Der Verkehrswert eines Grundstiicks kann regelméfig nur annéherungsweise und nicht exakt im
Sinne einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Ziel eines Verkehrswertgutachtens
ist es den am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis im nichsten Kauffall einzuschitzen (vgl.
§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist somit kein fixes Rechenergebnis auf Basis konkret vor-
liegender Parameter.

Sowohl die Wahl der Wertermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen not-
wendig wertenden Einschdtzungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu vermitteln, das
Objekt werde bei einer VerduBerung/Versteigerung genau den ermittelten Wert erzielen.
Dementsprechend kénnen gewisse Abweichungen u.a. je nach Marktgéngigkeit, Angebot- und
Nachfragesituation, durchaus bestehen. 30

Mit der in Sprengnetter-ProSa realisierten Sensitivitits- und Risikoanalyse, die auf dem sog.
Fehlerfortpflanzungsgesetz™ beruht, erhélt man — unter Wiirdigung der Standardabweichung des
wahrscheinlichsten Werts — eine Darstellung der Héufigkeitsverteilung.

Haufigkeitsverteilung (Verkehrs-, Ertrags-, Sachwer)

- Eriragswert
== Sachwert
== \erkehrswert

Haufigkeit

150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
€

Quelle: Sprengnetter/ProSa: Sensitivitits- und Risikoanalyse.

* BGH Urteil vom 10.10.2013 — I1I ZR 345/12; BGH Urteil vom 02.07.2004 — V ZR 213/03.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung — u.a.:

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV21:
Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kilteerzeugung
in Gebiiuden (Gebidudeenergiegesetz — GEG)

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung.

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.
[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung — Arbeitsmaterialien
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung

el

[3] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Boden-ordnung

[4] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

[5] Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

[6] Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung

[7] Schonhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung. Rudolf Haufe
Verlag Freiburg i.Br.

[9] Unglaube: Baumingel und Bauschiden in der Wertermittlung

[10] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schiifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangsversteigerung;
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter (teilweiser) Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter - ProSa* erstellt.
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8 Haftung und Urheberrecht

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte
Schéden.

Die Haftung fiir die Vollstidndigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.

Eine {iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 200.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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9 Anlagen

9.1 Baubeschreibung

- Kopie aus der Bauakte

Hicht vom Antragsteller gusfillen!

Baubeschrelbung

NormaleWohnlage: ... %
prechend Wohnungshaufird 1957 (WFB 1957) "
& L ‘ 0
fitr das Land Schleuw]g-ﬁulstam Guls Wahnlags: %
Beste Wohnlage: 9%
1. Baugrundstiick
L1 Erschlieiung (Zutreffendes unterstreichen)
1.11 Strafienbau: bereits vorhanden [ bei Baubeginn - Fertigstellung spiter :
112 Abwisserbeseitigung: bereits vorhanden / v hen - als Misch -T ¥ - Regenabwi - Grube
1.13 Trinkwasserversorgung: Wasserleitung oder Brunnen vorhanden / vorgesehen
L.14 Elt- und Gasversorgung: bereits vorhanden [ vorgesehen
1.2 Baugrund
1.21 Traglihigkeit: ht - ichend oder besondere Grilndung erforderlich
1.22 Grund tand: ht - besondere Dichtung erforderlich, Schich ht - Ringdrainage erforderlich
2. Wohngebiiude - Putz- oder Rohbau -
2.1 Fundamente: statisch erforderl. = ! o em  Betongiite B 120
2.2 Wiinde &
221 Kellerwinde: dick 3§, 5 cm, sus Beton B - KBSV oder
2.22 Geschobaubenwinde (G k. ktion angeben, 2. B.: 11,5 em VMZ 1. S50+ 1 em Rapputs + 17,5 em KSL 14/75 41,5 em PL.3=-0 49 m* h“'kul]
11,5 VMZ . 150 +.17,5 KSL.+.1,5 cn.-Putz
|/i
2.23 Geschobinnenwinde: tragend 24 cm aus  TEAN ... nicht tragend 11 5cm R - A ———
2.24 Wohnungstrenowlinde: . cm dick, aus Rohwichte mit Putz kE m* oder

;2.3 11,5 on XSL .+ 2. on Iuft nit Hartschaumpl. ausgefull.fa.._.b.....ﬁ .....................

8 e
23 Derkru (écawlknm:mﬁ angeb., z.B.c B £1,5em Pm, 12 em Stablbetonplatte, 1, 5cm mineral. Dlmmplmn 3,5 em Estrich, 3,6 mm Lincleam = 0,57 m¥h/keal)

2.31 Kellerd. unt. Wobn: u. Schlafr.: .. 14 em-Stahlbeton,2 kg Dimmpl.,4 cm-Estrich;

m— bt — ,4mm .ngtg.toffpl....._ ._‘_xf :
w  Kiichen:, wie vor, jedoch 4 cm Terrazzoestrich

W w  Bidern: g W n

w w Fluren u Abstelln:  wia Wohne— 1..-Schlafriume. ...

2,32 Wohnungstrennd. unt. Wohn. u. Schlafr.: ¥wie 2 31 -+ 1, 5 cm Pute

w Kichea: )

n Biidern: . . [

w Fluren u. Abstellr.:

2.33 Decken iber Durchfahrt., offlenen Abstellr, Garagen o. &bnl: .entfEllt

2.34 Decken unt. nicht ausgeb. Dachgesch. (massiv, Luftschutzford.) auch hinter den Abseitenwind.:

oW1 €. 2031 jedoch ohne Xundtstoffpl..
2.35 Unterer Abschluf bzw. Fufbiiden nicht unterkell. Aufenthaltsr.:

entfdllt
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Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung, ZIS

Sprengnetter Zert (AI) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

2.4 Dachansbaun

2.41 Abseitenwinde (G Eonateakt 0. RoBWlEBTE OIS A e
S A RS SR entfallt ...
2.42 Duchschregeu ; " et NET
243 Decken unter Spitzhbden: e R o R e e =Ty T P s T O e
2.3 Feuchtigkeitsschutz 251 waagerechte Sperrschichien aus 333 er Bitumenpappe
2.52 senkrechte Sperrschichten aus I | 5 cm.. Igollerpll‘tz + 2 X Kaltans’cr.
2.6 Treppen 2.61 Kellestreppe aus Betonfex‘.tlgstufen
2.62 Geschobtreppe ans Holz.
2.63 Spitzbodentreppe sus Rt — "j_ngcbubtreppe SR
2.7 Puty 2.7hySpokninme ke e iome: - T ?memv%Mx it

2.73 Wand. 4 Deckenputz, glat oder geﬁlzt | SOHER RN Kl OnHaGM ol R K

2.8 Dacheindeckung aus Frankf urter_Pfe_nnen .
2.9 Anstricharbeiten (Voranstrieh, Kalk,, Leim-, Ol-, Lackanstrich, mebrarhe:tcn)

291 Innenwandanstrich _ Lelmfarbe it 2498 AuBenwandansteich B ’
2.93 Fenster, innen __ Tnokengtr. €V. ngtur . 294 Feoster, aufien Lae];fg_natr.ev‘ ngtu_r
2.95 Inpentiiranstrich _ Leckanstr. 2 296 AuSentiiranstrich _

3. Ausstattung : Mindestausstattung entspr. WFB 1957 oder:

3.1 Fenster

|
3.11 in Wohnriumen | Doppel- oder Verbundf ; oder Doppelscheiben Verhu_ndglas
3.12 in sonstigen Riumen | Einfachfenster |

3.2 Sanitire Anlagen 1 |
3.21 getrennter Abort | W.C., Handwaschbecken

3.22 Bad, Dusche u. W.CrmeBadewanne oder Dusche, Koble-, Ges-, Elt-, Badeiifen,

cken, W.C., Warmwasserversorgung, Spritz- =1
rrsSrre T ATr=Wade im Umkreis der Objekte 1,35 m hoch

3.23 Kiiche bew. Kochraum | Wasserzapfstelle, Spillbecken, Ausguf Niroste spﬁle

1lseit.Wandverfliesgng

3.8

=

Schlafriume, Kilchen und Biider Koks oder O1

l'h-.iaung Ofen oder gleichwertiges Heizgerit fir Wobhn- und Zen‘tralhelgung

34 Elt .-\ulage Anschluf in allen Riumen; in Kichen, Wohn- und
“Sehlaftaamen suberd. mind.je | Steckdose; b, Mehrfam.-

dusern |e wobhnung eine Rundl.-2tecidose

T s Pk mgelanl. |

Diese Spalte nicht ausfillen!

3.5 Kiicheneinrichtung | Kohle-, Gas oder Eltherd (Anschl. f. Gas- o. Eltherd |
* vors.) be- u. entlifth. Speisek. o. Speiseschr.

| sk F gy G ROk o e A

3.6 Sonstiges !Hluabdefkhleu. Waschkichen, Trockenbdden, Ab- |
| stellbdden, Abstellriume 0,5/2,0 qm ° |

Nebengebiiude Putz- oder Rohbau - freist. o, angeb. als Garage, Wirtschafisgeb, oder Stall b, Kls.
4.1 Winde 24 . cm diek] Dacheindeckung aus _ Stghlbeton + 2 Lagen Pappe
5. AufBienanlagen

5.1 Umwehrung (Einfriedigung) ans le.‘bende...ﬁeeke....

5.2 Spiel,, Trocken. und Miillplitze Tro ckenp-latz- ..... )
5.3 Baum- und Strauchpflanzungen lnnerhslb der Strafenriume vod an den Sicdlungsrindern (Windschutz)

Betonplatten
” ..Aagen =
6. Sonstige Wirtschaftsausstattung wie Personenaufiug, Millschlucker, Waschanlagen usw.

54 Zugangswege sus
5.5 Hofbefestigung aus

~Hamburg — den . 2.12,-1961
Der Bauhers: Der Architekt:
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