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GUTACHTEN -ohne Innenbesichtigung -

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage und Carport o.a.
bebaute Grundstiick in D-25421 Pinneberg, EImshorner Strale 211

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
21.11.2025 ermittelt mit rd.

465.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachverstandiger fir Immaobilienbewertung

Inhaltsverzeichnis

Nr.

1

2

2.1
2.2
23
2.4

3

3.1
3.1.1
3.1.2
3.2
3.3
3.4
3.5
3.5.1
3.5.2
3.5.3
3.6
3.7
3.8

4.1

4.2

421
422
423
424
425

426
43
4.4

5.1
5.2

5.2.1

522

Abschnitt

Ubersicht der wesentlichen ObJEKEAAEN ......cccccceeuiieiceiieiesseisiesssssssssesssesssnsssesassssesasssssssnens
BNGOMETNE ADNGAR O iciviavmms i msims oy s s e e s e s AT s S ea SO TR s e SR
Angaben zum Bewertungsobjekt ... ...
Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer ...
Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwickIung..........cccooiiiiiiiiiii
Besonderheiten des Auftrags / Malligaben des Auftraggebers..........cccoviviiiiiiiiiiiiiic i,

Grund- und Bodenbeschreibung.........cccciiniicieneannnnn.

GrORTEUMIGEIEEE o oo smmm i i v o S e e o TR T s VR B e R
KIEINTAUMIGE LAOE ... eeeieeeieeietie ettt e et e et e e e e eaeese e e s ssae s emseeersasensaesnsaeessneesssseeaenssaessnsssansnes
GESTAIUNE BB s csvnmmmmminsis s o s
ErschlieBung, Baugrund 1C. ........oouiiiiiiiitt ettt e
Privatrechtliche Situation..........cocinvnnnnnnunnmsns
Offentlich-rechtliche Situation ..............c.ccceveeveieeieeeee e
Baulasten und Denkmalschutz .............ccccooiiiiiiii,
BauplanungsreCht .........covviiiiiiiiiiiiie e
Batiornungsréehltiv v unammmm e s
Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ..............c.cccccevnnen,
Hinweise zu den durchgefithrten Erhebungen.........................
Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation..................cc..e...
Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen .........eiericmineninnris s
Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung............................
Einfamilienhaus.....coaiiscamammsmmins s e s sann
Gebaudeart; Baujahrund AURENaNSIBAEL ..o smmasamimnummmmssmn s s st sy s s
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ..o e

Seite

o o o o »

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)........cccocovceviiviiciiiiiciiiin 18

Allgemeine technische Gebdudeausstattung ...
Raumausstattungen und Ausbauzustand................
Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung..........c...........
WONDNAUS s st S S s T s L e st
Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes...

AURBHENIETEN v suvevmmmmts s s A A
Ermittiung des VerkeNrSWOrS ;... o ummmccsiieme s ctisns tennisnan msmmsinsnsyannins sssssssssntrnansosnssnsssnss
GrINdsttickSdaten wrmmisnams s s e
Verfahrenswahl mit Begrindung...........c.eeieciiieiiiiieeeniieeen

NeLENGEBEUAS . . irine it rerms e et D e e T T e em e e SR s o RS o P S TR

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen ..............cccceeoiiiiinn. 22

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren .................

Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren................cccooeeevvniien. 22

Elmshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg

Seite 2von 79



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstandiger fUr Immobilienbewertung

523

5.3
5.3.1
5.4
6
6.1
6.2
6.3
6.4
7
711
7.2
7.3
7.4
8
8.1
8.2
8.3
8.4
9

10
11

G i B
11.2
11.3
12

Zu den herangezogenen VErTaNTEN ........u. i ittt ettt e e e e e e es e et esbaseeseeeanes 23
Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung ..............cooooviiiiiii, 23
Bewertung des bebauten GesamtgrundstlCKS..........cccovviiiiiiiiiiiiiiin e 24
ARWENADEE N EFTAITEN o R s B T e B O R s 24
Il VY & AL TR — 25

SachWertermIE NG i e o isisiissssassaioss dstsatmse i R R BB

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung..............oooveoiiiiiiiiiinie. 26
Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe................occccoevviiiiinnnn, 27
STz Ustabhiicln (9] =1 ¢=Te1q | U1 610 LR OO OSSO . 29
Erlauterung zur SachwertbereChnUNG i it s siirassssorns spensans 30

Ertta g S W N T R L0 cs o ascnnsnionmnnsson sainanmmsinssian snmsn 55 ¥k o i s N i S SR S A SR SRS PSR N TR SO T

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung............cooeeeiviiiieeeeiiiieie e, 37
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ...............cccccoeii 38
ErtragswertberaChNUNG ... 40
Erlduterung zur ErtragswertbereChnung ..o sams i animin. 41

Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen ........cccvvvennnnnninnscccnnnccsenninnnennnn 44

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen...... ... 44
Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse............c..coooiiiii 44
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse ..., 44
Gewichtung der VerfahrensergebniSSe. ... .cc.oiviiiii i erraees 45

VErkeNrSWETL occciiinisiisiimiisssiimsis st ilns i a4
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung .......ccvviiinninnnnnininsnsnssresnmnnnn 47
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software .........ccccvvcvvrecrniiirissscccsnnneeceninesneennns 50

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ...........ocooooiiiiiiiii e 50
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ..., 51
Verwendete fachspezifische SOftware ..o 51

Verzeichnis der ANIAgQEN ... eeeiiircseinisissesssisssssss s s s s s s rsesssssss s s asssannss snsssnanassnssrassass D2

Seite 3von 79

Elmshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Geb&audeart Wohnhaus, Einfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 1-geschossig, Massivbau,
Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen, Fas-
sade Mauerwerk, Verblendung o.4.,

Einheiten insgesamt 1 Wohneinheit

Baujahr ca. 1974

Wohnfléche Wohnhaus ca. 144 m?

Vermietungssituation Objekt ist nach Informationen des Bruders des Schuldners vermietet
Ausstattung Uberwiegend vermutlich einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad EG

verm. mit Dusche und / oder Badewanne, WC und Waschbecken, Ful3boden-
belage verm. tiberwiegend PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klick-
parkett 0.a., Wande und Decken Uberwiegend verm. Putz mit Anstrich oder
Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen, Fenster aus Holz
mit Doppelverglasung, Holztiren mit Holz- / Stahlzargen

Heizungsart verm. Gas-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkérper, mit Thermostat-
ventilen, Warmwasser tber Durchlauferhitzer / Heizungsanlage

Energieausweis nicht vorliegend
GrundstucksgroRe 933 m?
Nebengebaude stralenseitig: Garage Baujahr ca. 1976

rickwartig: Carport 0.4., Baujahr nicht bekannt
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Besonderheiten
ohne Innenbesichtigung

nur stark eingeschrankte Grundsttcksbegehung

Wohnhaus gem. Mitteilung vermietet

Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt
bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt
Nebengebiude Garage strallenseitig vorhanden

gem. Mitteilung Nebengebgude Carport 0.4. rickwartig vorhanden
Feuchtigkeitsschaden nicht bekannt

gem. Mitteilung Rissbildungen im Auflenwand- und Dachbereich
keine Baulasten vorhanden

keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch Abt. |1

Wertermittiung
Ertragswert 490.000,00.- €

Sachwert 490.000,00.- €

Bodenwert 420.000,00.- €

Verkehrswert 465.000,00.- € ohne Innenbesichtigung
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage
und Carport 0.4.
Objektadresse: Elmshorner Stralte 211
D-25421 Pinneberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Pinneberg, Blatt 4819, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Pinneberg, Flur 15, Flurstick 24/5,

Grundstucksflache = 933 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin und Eigenttimerin: Amtsgericht Pinneberg, AulRenstelle

Osterbrooksweg 42 + 44
D-22869 Schenefeld

Auftrag vom 19.09.2025
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentumer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 21.11.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 21.11.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte teilweise nur eine Auflenbesichtigung des Objekts

durchgefiihrt werden. Das Objekt wurde dabei nicht von innen in
Augenschein genommen. Eine Grundstlicksbegehung konnte
nur stark eingeschrénkt erfolgen, da der Zugang zum rackwarti-
gen Grundsttcksbereich nicht gestattet wurde.

Hinweis
Fr die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Méngel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: der Bruder des Schuldners sowie der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 vom 06.03.2025
e amtlicher Grundbuchauszug vom 06.03.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Berechnung Umbauter Raum

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht

Kreis Pinneberg

e Bodenrichtwertauskunft beim zusténdigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Kreis Pinneberg

e Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt /
Kreisbauamt

e Informationen Uber den &rtlichen Miet- und Grundsttcksmarkt

e |nformationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

o |Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch ImmoWertReport

e Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

e |Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

e |Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

¢ Baulastenauskunft

« |nformationen durch on-geo Vergleichsmieten und -preise fur

Wohnimmobilien

Von der betreibenden Glaubigerin wurden keine weiteren Aus-
kiinfte und Unterlagen zur Verfiigung gestelit.

Vom Schuldner wurden keine Auskinfte und keine Unterlagen
zur Verfugung gestellt.

Vom Bruder des Schuldners wurden folgende Auskinfte zur Ver-
fugung gestellt

¢ allgemeine Informationen zum Objekt

Eimshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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Praambel zur Mangel- / Schadensbeur-
teilung:

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra-
gen etc.:

Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich
vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt. Demnach wurden Bauméangel und -schaden
etc. nur soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsétzen gewdr-
digt. Die Feststellung und Erkundung ven Baumangeln und / oder
Bausch&den, Kontaminierungen u. &. gehtren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachversténdigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten, denn Unter-suchungen
bestehender Gebaude auf Schaden sowie Boden-untersuchun-
gen sind aufwendig und kostenintensiv, umfassen zudem viele
Sachgebiete und sind exakt nur unter Einschaltung verschiedener
Sachverstandiger oder von Bauinstituten durch-zuftihren.

Mangel/Schaden sind nach ImmoWertV21 zu beriicksichtigen, sie
haben aber nur Bedeutung fur die Feststellung des Verkehrswer-
tes. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal bertcksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fur Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfiihrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
tbernommen. Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc.,
ggf. verarbeitete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Haus-
schwamm-, Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer
Rissbildungen wird ausdricklich keine Haftung tbernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung werden vom Sachverstandi-
gen Einschatzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungs-zu-
standes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertragen etc.
(insbesondere nach Malstaben der Immo WertV) vorgenom-
men. Dies begriindet keine rechtliche Qualitat in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie Nut-
zungsénderungen). Ein Baurecht 0.a. kann nur aus den einschla-
gigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschat-
zung eines Sachverstandigen hergeleitet werden. Auch in Bezug
auf mietrechtliche Belange sowie bei der Abwagung von Rechten
/ Lasten etc. sichert die Einschatzung des Sachverstandigen, im
Zuge der Verkehrswertermittiung, keinen rechtlichen Anspruch.
Rechtsfragen zu klaren gehort nicht zum Aufgabengebiet eines
Sachversténdigen - hierzu sind entsprechende Behérden oder Ju-
risten berechtigt.

Elmshomer StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte somit nicht von innen besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung wurde durch den anwe-
senden Bruder nicht gestattet; zudem wurde auch eine weitere Grundstiicksbegehung im riickwartigen Be-
reich verweigert.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebaude wurde ca. 1974 in massiver Bauweise erstellt und verfiigt — dem
duBeren Anschein nach - iberwiegend Gber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard mit ungefahr
144 m? Wohnflache. Des Weiteren verfiigt das Bewertungsobjekt (iber eine straflenseitig stehende Garage.

Zur vorgenannten Wohnflache kénnen Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnflache als auch der einzelnen
RaumgréRen vorhanden sein. Das zu bewertende Wohnhaus konnte nicht von innen besichtigt werden. Ein
entsprechendes Aufmal} zur Ermittlung er tatsachlichen Raumlichkeiten und somit der tatséachlichen Wohn-
flache konnte daher nicht erfolgen. Somit kann nur die Wohnfldche zugrunde gelegt werden, die sich aus
Bauaktenangaben und den zusétzlichen Berechnungen des Sachverstandigen aus Bauzeichnungen o.4. er-
geben. Eine entsprechende Haftung gegeniuber dem Sachverstandigen bzgl. RaumgréRen und / oder Raum-
aufteilungen bzw. der Gesamtwohnfléche ist daher grundsétzlich ausgeschlossen.

Gemal der vorliegenden Bauzeichnung Grundriss Dachgeschoss wurde ein teilausgebautes Dach geneh-
migt, da ein Dachbereich mit ,Bodenraum" betitelt ist. In dieser Bewertung wird unterstellt, dass der ca. 22 m?
grof3e Bodenraum in den Jahren zu Wohnzwecken ausgebaut wurde.

Aus der vorliegenden genehmigten Wohnflache Stand ca. 1974 ergeben sich ca. 122 m® Die Gesamtwohn-
flache ergibt sich somit wie folgt: ca. 122 m? + ca. 22 m? = ca. 144 m?.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem auferen Anschein nach - Uberwiegend
in einem normalen Unterhaltungszustand.

Am Begehungstag konnten Rissbildungen im Bereich Ubergang Wohnhaus / Garage festgestellt werden.
Aufgrund der genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bau-
teilspannungen o.a. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht
zweifelsfrei festgestellt werden.

Vorgenannter Unterhaltungsstau wurde in diesem Gutachten unter dem Punkt "Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale" wertmindernd berticksichtigt.

Zu weiterem Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden, Feuchtigkeitsschaden
und / oder Rissbildungen sowie Modernisierungsbesonderheiten kénnen aufgrund fehlender Innenbesichti-
gung keine weiteren Ausklnfte erteilt werden.

Im Grundbuch von Pinneberg Blatt 4819 sind in Abt. |l unter Lasten und Beschrankungen keine wertbeein-
flussenden Eintragungen vorhanden.

Nach Mitteilungen des anwesenden Bruders des Schuldners befindet sich auf dem riickwartigen Grundstiick
ein Carport 0.a. in Holzbauweise. Weiter wird berichtet, dass Rissbildungen im AulRenwandbereich Giebel
Fenstersturz sowie im Dachbereich vorhanden sind. Weiter wird mitgeteilt, dass er Mieter des Objekts ist.

Das Erstellen von Fotos (AuRenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachverstandigen durch den Mieter eingeschrankt gestattet.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehordliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus ist vermietet an den Bruder des Schuldners
Miete : z.Zt.: 800,00 € monatliche Kaltmiete

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugéngliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteiléffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt

Elmshomer StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRrdaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Schleswig-Holstein

Kreis Pinneberg

Schleswig- Holstein (ca. 2.960.000 Einwohner);
Kreis: Pinneberg (ca. 325.000 Einwohner)

Ort Pinneberg (ca. 45.000 Einwohner)

néchstgelegene gréRere Stadte:

Wedel (ca. 15 km entfernt)
Elmshorn (ca. 15 km entfernt)
Hamburg (ca. 23 km entfernt)
Glickstadt (ca. 40 km entfernt)
Itzehoe (ca. 40 km entfernt)
Brunsbittel (ca. 66 km entfernt)
Neumiinster (ca. 68 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 71 km entfernt)
Ltineburg (ca. 76 km entfernt)
Labeck (ca. 105 km entfernt)
Schwerin (ca. 148 km entfernt)
Wismar (ca. 164 km entfernt)
Berlin (ca. 326 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 97 km entfernt)
BundesstralRen:

B 4 (ca. 11 km entfernt)

B 432 (ca. 11 km entfernt)
B 431 (ca. 13 km entfernt)
B 433 (ca. 13 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

AS Pinneberg Nord (ca. 300 m entfernt)
AS Pinneberg Mitte (ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:

Pinneberg (ca. 4 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 24 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbuttel (ca. 21 km entfernt)

Elmshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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demografische Struktur
Die Stadt Pinneberg hat eine hohe Bevdlkerungsdichte und eine
leicht weiblich dominierte Bevoélkerung.

Die aktuellsten verfiigbaren Zahlen stammen aus dem Zensus
2022 und den amtlichen Fortschreibungen.

Grunddaten der Stadt Pinneberg

Einwohner (2022): 44.279 / Flache: 21,58 km?
Bevolkerungsdichte:2.051,8 Einwohner/km?

Bevélkerungsstruktur
Frauen: 51,1 % / Manner: 48,9 % / Auslanderanteil; 13,1 %
Bevolkerungsentwicklung (Vergleich Landkreis)

Die Stadt Pinneberg ist Teil des Kreises Pinneberg, der seit Jahr-
zehnten wéchst:

1990: 269.081
2001: 293.914
2011: 296.341
2022: 320.275
2024 (Schatzung): 325.223

Wohnen & Siedlung

Pinneberg ist stark verdichtet und gehért zu den am dichtesten
besiedelten Stadten Schleswig-Holsteins, hoher Pendleranteil
Richtung Hamburg.

153.471 Haushalte im Kreis Pinneberg

41 % Ein-Personen-Haushalte (typisch hoher Mietwohnungsan-
teil)

156.865 Wohneinheiten im Kreis Pinneberg (Stand 2021)
85.580 Wohngebaude im Kreis Pinneberg (2024)
Einfamilienhauser (Bestand & Nutzung)

69.273 Einfamilienh&user im Kreis Pinneberg (2024)

Gesamtzahl Wohneinheiten 156.865
Einfamilienhduser (Gebaude) 69.273

Wohneinheiten in Ein-/Zweifamilienh&usern 82.099

Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 70.148
Haushalte (2022) 153.471
Ein-Personen-Haushalte 41 %

Seite 12 von 79
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil:

Beeintrdchtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Ortsrand,
Die Entfernung zum Ortszentrum Pinneberg betragt ca. 4 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfuhrende Schule)
in ca. 1.000 m bis ca. 1.250 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Backerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Einkaufszentrum, Gemischt-
warenladen, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/ Sportplatz, Park-/
Grinflache)

in ca. 250 m bis ca. 3 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr, internationaler
Flughafen)

in ca. 400 m bis ca. 15 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle
Funkmast ca,.1.200 m entfernt; Hochspannungsmast ca. 600 m
entfernt; landwirtschaftliche Anlage in ca. 1,8 km Entfernung

Mogliche Beeintréchtigungen

(Fluglarm, Schienenlarm, Straflenlarm) nicht vorhanden
Uilberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bau-
weise; tiw. mehrgeschossige Bauweise; Reihenhausbebauung,
Mehrfamilienh&user, Ein- und Zweifamilienhduser o.4.

tiberwiegend gering (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissi-
onen, Flugverkehr, Stralenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, stérende Betriebe und Geb&ude: nicht bekannt

vermutlich tberwiegend eben; Garten mit Westausrichtung

StraRenfront Elmshorner Stralle:
ca. 18,50 m;

mittlere Tiefe:
ca. 50 m;

mittlere Breite:
ca. 18 m;

GrundstticksaroRe:
insgesamt 933 m?

Bemerkungen: fast rechteckige Grundstiicksform

Elmshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralkenart:

Stralenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anlieger-/Verbindungsstralle;
Stralle mit tberwiegend maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege Uberwiegend
beiderseitig vorhanden, befestigte Geldndeoberflache, Betonver-
bundstein, Gehwegplatten o.4., Parkbuchten / Parkplatze im
Stralenraum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonanschluss o.a.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses oder der Garage;
vermutlich iberwiegend eingefriedet durch Zaun, Hecken o.&.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittiung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwasserein-
flusse unterstellt.

In dieser Wertermittiung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 06.03.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Pinneberg, Blatt 4819, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 2:
Zwangsversteigerungsvermerk....
eingetragen am 06.03.2025

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussung

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-
bezugliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu priifen
und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Elmshomer StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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Sachverstandiger fUr Immobilienbewertung

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfuigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 20.10.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und

ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den

vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

Eimshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstticksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsttcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstick ist bezliglich der Beitrage fir Erschliefungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unbericksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende Strallenausbaubeitrage nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude / Einfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstick befindet sich zudem eine Garage und im rickwartigen Grundsticksbereich ein Carport
o.a.

Das Objekt Einfamilienwohnhaus ist — nach Informationen durch den Bruder des Schuldners — an den Bruder
vermietet.

Seite 16 von 79
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4 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Insbesondere konnte nicht gepriift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG

ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

4.2 Einfamilienhaus
4.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Einfamilienhaus, vermutlich ausschliefllich zu Wohnzwecken ge-

nutzt; eingeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1974 (gemaR Bauakte)
Modernisierung: vermutlich keine wesentlichen Modernisierungen ausgefihrt
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 144 m?;

die Wohnflachenberechnung konnte aufgrund fehlender Innen-
besichtigung nicht tiberprift werden,
der umbaute Raum (uR) betragt rd. 747,51 m®

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: Eine diesbezligliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Auflienansicht: insgesamt Sichtmauerwerk, Klinkermauerwerk, Verblendung
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

gemal Zeichnung mit Vorkeller, Heizungsraum / Tankraum, Innenflur sowie 4 Kellerrdumen

Erdgeschoss:

gemal Zeichnung mit Diele, Kiiche, Innenflur, Bad, Kinderzimmer sowie Schlafzimmer und Wohnzimmer

Dachgeschoss:

gemal Zeichnung mit Flur, 2 Kinderzimmern sowie Bodenraum

Hinweis: in diesem Gutachten wird unterstellt, dass der zur Strafe liegende Bodenraum ausgebaut wurde

4.2.3 Gebédudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswénde:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.4,
gem. statischer Berechnung, gemal Bauunterlagen

Kalksandsteinmauerwerk, Mauerwerk ca. 30 cm / 36,5 cm 0.4.

Mauerwerk: ca. 11,5 cm Verblend, ca. 5 cm Luftschicht,
ca. 17,5 cm Kalksandsteinmauerwerk o0.4.

tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
ca.11,5cm/17,5cm;

nichttragende Innenwénde:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau, ca. 10 cm) 0.4.

Stahlbeton, ca. 14 cm; Isolierung 30/25,
schwimmender Estrich 0.4.

Kellerautentreppe:
gemaf Zeichnung nicht vorhanden

Kellertreppe:
vermutlich Betonstufen, untermauert oder Holzkonstruktion,

Gelander, Handlauf einseitig 0.4.,

Geschosstreppe:
vermutlich geschlossenen Holzkonstruktion;
Holzgelander, Handlauf einseitig o.4.

Eingangstir aus Holz, Lichtausschnitt mit Glasbausteinen,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung: Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

Elmshomer StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kammunales Abwasserkanalnetz

vermutlich durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen;
Beleuchtungskérper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Zahlerschrank o.a.

vermutlich Zentralheizung, mit gasformigen Brennstoffen,
Baujahr nicht bekannt; Flach- oder Rippenheizkérper,
mit Thermostatventilen o.a.

vermutlich keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterltftung)

vermutlich zentral Gber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitére Installation:

schwimmender Estrich vermutlich Gberwiegend mit Teppichbo-
den, Textilbelag, PVC, Fliesen, Klickparkett, Kunststeinplatten
0.4.

glatter, einfacher Putz, vermutlich Uberwiegend, mit Binderfar-
benanstrich, Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverklei-
dungen, Fliesen o.4.

Deckenputz vermutlich berwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Gipskartonplatten, Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverklei-
dungen o.a.

Fenster vermutlich uberwiegend aus Holz, mit Doppelvergla-
sung; Glasbausteine 0.4.

Eingangstir:
Holzttr

Zimmerturen:
vermutlich Fullungstiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schléssern und Beschlédgen; Holz- oder Stahlzargen

Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, unter Putz;

Eimshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Bad Erdgeschoss:

vermutlich mit 1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 WC
mit Spulkasten, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenanschluss
0.4

vermutlich keine vorhanden

vermutlich mit Ober- und Unterschranken, Arbeitsplatte, Abzugs-
haube, Ceran-Kochfeld mit Backofen, Spule, Kihilschrank, Ge-
schirrspliler, Tiefkiithler o.a., Baujahr nicht bekannt, Kaufpreis
nicht bekannt

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussung -

dem &uReren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar;

Hinweis: tlw. Rissbildungen erkennbar; Fassade strallenseitig
Garage / Wohnhaus

Hinweis:
Zu weiterem Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder
baulichen Schaden, Feuchtigkeitsschaden und / oder Rissbildun-
gen sowie Modernisierungsbesonderheiten kénnen aufgrund
fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskinfte erteilt
werden.

gemaf vorliegenden Bauzeichnungen zweckmalig

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

vermutlich keine

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend

dem aulReren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar;
Hinweis:

Zu weiterem Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder
baulichen Schaden, Feuchtigkeitsschaden und / oder Rissbildun-
gen sowie Modernisierungsbesonderheiten kénnen aufgrund
fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskinfte erteilt
werden.

wie vor

Der bauliche Zustand ist — dem aul3eren Anschein nach — nor-
mal.

Elmshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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4.3 Nebengebiude

Garage
Einzelgarage, massive Bauweise, Abmessungen aullen ca. 3,50 m /6,50 m
Tor vermutlich mit elektrischem Antrieb, Betonboden, Holzdach mit flacher Neigung

Zeitwert bertcksichtigt
Es wird mitgeteilt, dass im rickwartigen Grundstiicksbereich ein Carport (0.4.) in Holzbauweise zu Abstell-

zwecken (Gartengerate) errichtet wurde; eine rickwartige Begehung des Grundstiicks wurde dem Sachver-
sténdigen jedoch nicht gestattet.

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Mulltonnen, Einfriedung
(Zaun, Hecken) 0.4.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage und Carport 0.4. be-
baute Grundstuck in D-25421 Pinneberg, Elmshorner Stralle 211 zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2025
ermittelt.

Grundstticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pinneberg 4819 1
Gemarkung Flur Flursttck Flache
Pinneberg 15 24/5 933 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfuigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

5.2.2 Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

¢ Der Rechenablauf und die Einflussgréen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

¢ Zur Bewertung bebauter Grundsttcke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am Wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5§
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldassigsten aus dem Grundstticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitét in Bezug auf den
maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

o der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert
und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
o der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksfléache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsttcks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MaR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat berprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung” dieses Gutachtens).
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5.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

5.3.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundsticks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundsttcksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfugung stehen.

Zudem stehen sowohl

* keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ keine Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfagung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als
Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gema §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Giblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabh&angigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden. Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen wer-
den kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstuicksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

= 21.11.2025
=  baureifes Land
= 933m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 21.11.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 500,00 €/m?
Flache (m?) 600 933 X 0,900 gemaf
Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 450,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 450,00 €/m?
Flache x 933 m?
beitragsfreier Bodenwert = 419.850,00 €

rd. 420.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2025 insgesamt 420.000,00 €.
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6 Sachwertermittiung

6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
ldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung"' des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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6.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb4ude-
flache (m?) des (Norm)Gebédudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebgude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt’). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundfldche® oder ,€/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfithrung, behérdliche Pritfung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
oOrtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemafR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemager
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundstucksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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 fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréfRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertréagen).

Baumingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprafungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.731,00 €/m* WF

485,00 €/m* BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 22,75 m?

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 144,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 249.264,00 € 11.033,75€

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 21.11.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 472.604,54 € 20.919,99 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 472.604,54 € 20.919,99 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 14 Jahre

e prozentual 62,50 % 76,67 %

e Faktor 0,375 0,2333

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 177.226,70 € 4.880,63 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 182.107,33 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.463,22 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 187.570,55 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 420.000,00 €

vorldufiger Sachwert = 607.570,55 €

Sachwertfaktor X 0,90

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 54.681,35 €

marktangepasster vorldaufiger Sachwert = 492.132,15 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €

Sachwert = 490.132,15 €
rd. 490.000,00 €
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6.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
nicht durchgefihrt. Die Berechnungen wiirden modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung ver-
wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0% 0,5 0.5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1.0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 61,5 % 38,5% 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuRenwéinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméalker Warmeschutz (vor ca. 1995) o0.a.

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachdam-

Standardstufe 2 mung (vor ca. 1995) o0.a.

Fenster und Aulentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 2 2
0.4.

Innenwéande und -tliren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzsténderwande

Standardsitte 2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Taren, Stahlzargen o.4.

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillite Standerkon-

Standardstufe 3 struktionen; schwere Tiren, Holzzargen o.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Standardstufe 3 radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz o.4.

Fullbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung o.a.

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-

Standardstufe 3 %
platten o0.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest
Standardstufe 2

o.a.
Standardstufe 3 ;gad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.4.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

Standardstufe 3 verteilung und Kippsicherungen o.4.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.505,00 0,0 0,00
2 1.670,00 61,5 1.027,05
3 1.920,00 38,5 739,20
4 2.310,00 0,0 0,00
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.766,25
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)" veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
grofRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofle geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnfldche eine gréfRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grolRe BGF auf die Bezugsgrole Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehoérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundséatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des Maf3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.766,25 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafn Sprengnetter

* ObjektgroRe x 0,980
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 1.730,92 €/m* WF

rd. 1.731,00 €/m* WF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéude:
Garage

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | 00 | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

1l

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschldge.
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veré6ffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt ver6ffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AulBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte 5.463,22 €
insg. (182.107,33 €)
| Summe 5.463,22 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'blicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefahrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzuftihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1974 errichtete Geb&ude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Rest-
nutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunadchst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Anlage 2 ImmoWertV") eingeordnet. Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punk-
ten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Jakie Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefilhrte | Unterstellte dung
Maflnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 00
Gas, Wasser, Abwasser) ! s
Maodernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, FulRbdden, Treppen ! !
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 0.0
staltung
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der (blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1974 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 51 Jahre =) 29 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fiir das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1975.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Garage

Das (gemal Bauakte) 1976 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1976 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 49 Jahre =) 11 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich flir das Gebaude gemal der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 14 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1979.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfiUgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

o desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgréfie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

gestiegene Zinsen, Preisriickgange, geringes Wirtschaftswachstum, weniger stattliche Férderung, stattliche
Sanierungsauflagen, hohe Energiepreise, Inflation etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (546.813,50 €) -54.681,35 €
Summe -54.681,35 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.000,00 €

e Rissbildungen Garage / EFH -2.000,00 €

Summe -2.000,00 €
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7 Ertragswertermittiung

7.1.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermitteit sich
als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentumer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daftir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (inshesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstuicks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen von den tiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdéglichkeiten ab und/oder werden flir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstuicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine tbliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemane Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Radumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 1I. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsma3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

s nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (cam?®) | (Stk)) | (ca.€/m? monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnhaus 144,00 12,00 1.728,00 20.736,00
EG /DG
Summe 144,00 - 1.728,00 20.736,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 20.736,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
= 294272 €

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 17.793,28 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,75 % von 420.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 11.550,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.243,28 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ= 2,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer x 20,249

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

126.420,18 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 420.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 546.420,18 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldage - 54.642,02 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 491.778,16 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Ertragswert = 489.778,16 €

rd. 490.000,00 €

Elmshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg
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7.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden nicht von mir durchgefiihrt. Sie wiirden sich orientieren
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
MafRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

« aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 144,00 m? x 14,00 €/m? 2.016,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 414,72 €

Summe 2.942 72 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

gestiegene Zinsen, Preisriickgange, geringes Wirtschaftswachstum, weniger stattliche Férderung, stattliche
Sanierungsauflagen, hohe Energiepreise, Inflation etc.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (546.420,18 €) -54.642 02 €
| Summe -54.642,02 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'blicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefithrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Elmshorner StraBe 211 in D-25421 Pinneberg

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.000,00 €
e Rissbildungen Garage / EFH -2.000,00 €
| Summe -2.000,00 €
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8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dortist auch erladutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmagige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewthnlichen Geschaftsverkehr) und

o von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 490.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 490.000,00 €
ermittelt.
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8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preishildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beztglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[490.000,00 € x 0,900 + 490.000,00 € x 0,600] = 1,500 = rd. 490.000,00 €.
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9 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage und Carport 0.4. bebaute Grundstiick
in D-25421 Pinneberg, Elmshorner Strafle 211

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pinneberg 4819 1
Gemarkung Flur Flurstick
Pinneberg 15 24/5

wird zum Wertermittiungsstichtag 21.11.2025 mit rd.

490.000,00 €

in Worten: vierhundertneunzigtausend Euro

abzgl. 25.000 € (ca. 5%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
465.000,00 €

in Worten: vierhundertfiinfundsechzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwdirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 01. Februar 2026
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10 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fir 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 persdnliche Haftung des Erfiil-
lungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine tiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefendes Gutachten tiber bauliche Méngel und Schéden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwénde, Aultenwande, Decken, Fensterstlirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als tbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o0.3.
entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Méngel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
! Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewéhrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsféhig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschlieRlich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefuhrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstdrende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebé&u-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht beriicksichtigt sein.

Baugrund: Eine lage(bliche Baugrundsituation ist insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten wére nur Gber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsétzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatséchlich bestehenden Geb&ude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrdge, Gebihren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrédge, Geblhren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatséchlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliefilich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hierach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kénnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrénkungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sachverstandigen
dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln / Modernisierungs-
aufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Besonderheiten dem
Sachverstandigen gegenuber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestdtigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Pinneberg, Elmshorner StraBe 211
Flur 15 Flurstucksnummer 24/5 Wertermittlungsstichtag: 21.11.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Fldche Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 450,16 933,00 420.000,00
Land
Summe: 450,16 933,00 420.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebdude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [ca.m?] | [ca.m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 144,00 1974 80 30
haus
Gesamtflache | Garage 22,75 1976 60 14

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 20.736,00 294272 € 2,75 0,90
(14,19 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 2.916,67 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -13,88 €/m* WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 3.229,16 €/m* WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 22,42
Verkehrswert/Reinertrag: 26,13

Ergebnisse

Ertragswert: 490.000,00 €
Sachwert: 490.000,00 €
Vergleichswert: --

Verkehrswert (Marktwert): 465.000,00 € ohne Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 21.11.2025

Bemerkungen: ohne Innenbesichtigung, stark eingeschrankte Grundstiicksbegehung, EFH ist vermietet,
Energieausweis nicht vorliegend, Unterhaltungsstau / Modernisierungsbedarf, Feuchtigkeitsschaden / Riss-
bildungen nicht bekannt; keine Baulasten vorhanden
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11 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

11.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden
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11.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]
[4]

(3]

[6]

(7]
(8]
(9]
(10]

[11]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Gottschalk Immobilienwertermittiung

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

11.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 19.12.2025) erstellt.
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12 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 6. Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Anlage 7. Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen

Anlage 9: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 10: Flachennutzungsplan

Anlage 11: § 34 BauGB

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 3

Bild 1:  unmittelbare Umgebung Bild 2:  unmittelbare Umgebung

Bild 3: ~ Ansicht von der Stralle Bild 4:  Garage
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 3

Bild 5:  Garage / Situation Fallrohr Bild 6: Garage / Wohnhaus / Rissbildung

Bild 7:  Garage / Wohnhaus / Rissbildung Bild 8:  Garage / Situation Dachbereich
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Anlage 1: Fotos

Seite 3von 3

Bild 9: Ansicht Wohnhaus Bild 10:  weitere Ansicht Wohnhaus

Bild 11:  Teilansicht Wohnhaus Eingangsbe- Bild 12:  Eingangsbereich Wohnhaus
reich
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein E

25421 Pinneberg, Elmshorner Str. 211 Geoport
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geo bzw. webmaps 2026.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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25462 Rellingen, Moorweg 53 Geoport
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont E
25462 Rellingen, Moorweg 53 Geoport

: { cnerpek
o T Amt Firail v, apt®™
e - " s %
[ =" = '-“hnu-\ {3‘ %
S s - Egenbattel Iy ~ \ s
ider WY -
'\”. = e forat 8 % v S, S
e 4, Rantzaw w8 & Bl 1 v % 2
g F Sal Amg e % % ! o ou 5 %
o £ =
- %y
E 5
i Lo
v Ve
L. m“é"‘
.: = [ |
.\o" | tele
L s e
e
Ty o

sgriviaja

o
— Ortsteil % S
e
L e Krupunder o
L w N i Hellangen) L S
B ; B e A
i‘m y b i L o
i # Wotn . s /
E .TT}I!.* » Vs Mg —’?' I "q'-
" LF s
Y 2 — o
i
wnrgiren oy, g f
T, hste L " £
g, 1L
-
Anschhussatalle -
Halstenbek- e T Sandh
Ko pranider % 4 ¥
pebit o p "y AT E %
o T s e, el
21.01.2028 | 03987055 | @ Falk Verlag, D-73780 Qstfildemn b S o
Malstaks (im Paplerdruck], 120,000 | et £ b R R I

Ausdehnung 3.400 m & 3,400 m
q 2003 m

Aegl oialearte mit verladsindrastraktor (Pl ver i, ivt gastattel s pu 50 Dkl
Fies B imnd e D1+ e d Do sty bin vt Pathes e by, Toard LM o el T it i
Faile Byl PR w st il ] wow vl bk an D0 s 1590000

weailonn D 1imun Ay o srees B g
e W W El g a0 Aaedage i tile

Skl it b by Sl D
sl deedonin Topwuat gpand A
Vi ki T g wior i g bk L]

Datengustie
PAIMLUMON Gralih & Co. KG stmnd: dii

Dlenas Dokedi treent Beruht o uf dav Regtellung DI947008 vom 21002056 aul sherw, peppoit da ain Sarvice
Qe . dar on-ges GmibH. Ba peiten die algemeinm Seoport Yertragae und Hutzungsbedingungm in der Geieg 1
ahkbunign Fotm, Capyrght & by ongenf & Cesoporta 2076

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 31.01.2026 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2026.

Elmshomer StraBe 211 in D-25421 Pinneberg

Seite 58 von 79



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte (sw) 1:1000

Ersieit am 06.03,7025

Fhruriuc 4% Gemende Pringbo’g
Eh 15 Krovs Pnnabey

rache
805

Landesamt fir &

ing und Geoinf ==
Schieswig-Holstein \?‘!S
Enedende Stelle. Katasterami
65b

LMI%!W
25337 Elmshom
Telefor: 04121 57998-0

E-Mail Poststole-EimshornfilVermGeo landsh de

23 552 2
Maflatat 1 1000 (EETE 5 B
Vit dan Matlstat thetos AusTugs aLs dem Lisgesachaliabataster il det auagedricate Mhadstatntaian Malgetnnd
[remparr Auynguag iud orsctione ool und wird PCI untarschinten Verpeltaliguimg, Umnsrbeturg VerdMenichung und Widsrgate &

Oty rur rul Justermanng dirk Landasanties fur Y ermessung und Gaoniarmation Sotieswig-Holbem oder furm agation Gaiaecn

(53 Virmesaungs. und Katastergosol? o 0o mwmin geerden Fassung,
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Bild 1:  Lageplan mit EFH
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Anlage 7: Wohn- und Nutzfldchenberechnungen
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sz Bemstonnds fiben ; Mudbunx Aabn Bewrebaben: _liphinhoun nlt T-Dochaunbau
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Anlage 9: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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=% pINNEBERG

LA

Siack Proeberd » Poafach 2061 + 29413 Prvtarg Der Biirgermeister
als Untere Bauaufsichtsbehdrde
BaunarckstraGe 8, 25421 Pinneberg

Herm - Inese Ansprechpanserhn

Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meser Zimwner

Wensenbalken 34 ekt

22359 Hamburg Fax 04101 /211 1299, Zentraie 0410142110
FD-B “—"‘e sy ung pnneberg de

Datum und Zeichen [hres Schisbens Aktenzechen Datun:

00827.2505 20 10 26025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Pinneberg. Eimshomer Stralle 211
Prneberg
Fur: 15

Flursticke) 24/

Senr geehrter Herr Dipl. Ing. Archilekt Meser,
aufgrund Ihrer Anfrage bestilige ich Ihnen,

dass auf dem/n 0.9. Flurstick(en) 24/5, Gemarkung Pinneberg, Flur 15, keine Baulast im Bau-
lastenverzeichnis der Stadt Pinneberg eingetragen wurde

Gebilhrenbescheid

Nach dem Verwaltungskostengesetz fur das Land Schieswig-Holstein in Verbindung mit der
Baugebuhrenverordnung fur das Land Schl -H (BauGebVO") Gebuhrenstelle 8.2 in der z.Zt.
gultigen Fassung ist eine GesamtgebGhr von 60,00 € zu entrichten

Bitte Uberweisen Sie die Gebihr innerhalb von 14 Tagen nach Empfang dieses Bescheides
an die Sladtkasse Pinneberg

KASSENZEICHEN (be: Zahlung bitte angeben)  25-521010542

Bei Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Aktenzeichen unbeding! erforderfich
Soliten Sie den Faliigkeitstermin nicht einhalten, bin ich leder gezwungen. die Beitreibung des
wmwmvwmmmmmm.m-
dem missen bei verspateter Zahlung Saummiszuschiage erhoben werden

O rungazeden Monlsg, Dienmtsg, Donveritag 08 30 - 13 00 Ute u Deenatag 14 30 - 1800 Urw ocee nach Versotarung
Ensche ur it g Tarrneatar ahe
Spanmuse Sedhonten VAN Db S0TACST0 00000 101208 W NOLADE 151D
VR Bara a Horibes AN DE O%27 1914080000317 350 Bl GENCOEF 1PN

Ol Adertilh alonsrurrwmes Oed 5108 Pinetweg DEELLLZOG00001 1Y

Elmshormer StraBe 211 in D-25421 Pinneberg Seite 76 von 79



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fir Immobilienbeweriung

Anlage 10: Flachennutzungsplan
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Anlage11b: § 34 BauGB
Seite 1 von 2

§ 34 Tulassigkelt von Vorhaben | halb derim 2 g bebauten Ortstell

11] Innerhalb derim Zusammenhang bebouten Cristeile ist ein Vornaben zuiGssig, wenn s sich nach Art
und Mol der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundslicksfiicne, dis Cherpout werden sol, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die Erschliefung gesichert ist, Die Anforderungen on
gesunde Wchn- und Arbaitsverh@linisse missen geweohd bleiben: das Orlsbid dart nicht peeintrdchligl
werden,

{2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der SBougebiete, die in der ouf Grund des § %a
erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteit sich die JulGssigkeit das Yorhabens nach seiner At
aliein danach, cb es nach der Verordnung in dem Baugebiet cligemein zulassig wére: aul die nach der
Verordnung cusnahmsweise zuldssigen Vornaben ist § 21 Absatz 1, im Ubrigen st § 31 Absolz 2
arlsprechend anzuwenden,

{3) Von Verhaben noch Absatz | eder 2 dirfen kelne schadlichen Auswirkungen aul zenliale
versorgungsbereichs in der Gemeinde oder in anceren Gemeinden zu erwarien sein.

[3a) Vomn Erordemis des Einfligens in die Eigenart der ntheren Umgebung nach Absatz 1 3afz 1 kann im
Finzelfal abgewichen werden, wenn die Abweichung
1.

ginem der nochiclgend gencnnten Vernaben dient.

a)

der Erwederung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erinsuesrung eines 2uldssigenweise
emchleten Gewebe- odor Hondwerksbetrisos,

b)

der Erweiterung, Anderung oder Bineuerung sines zudstigerwese emichleten, Wohnzwecken
denenden Gebdudes oder

=]

der Nutzungséinderung einer zulssigerwelse erichtoten boulichen Antoge 1w Wohnzwecken,
ginschliefilich einer erfforderdichen Anderung oder Erneuerung.

stédtebauich vartratoor isl ung
auch unter Wirdigung nachbaricher Inleressen mit den éffenticren Belangen verainbar st

satz | findet keine Anwendung aul Enzelnandebbetriebe. die die veriouchemahe Versorgung der
Bevilkerung beeinfréichtigen oder scradiche Auswikungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kéinnen. In den Falen des 5ofzes | Nummer |
Bucnstabe b und ¢ kann dorliber ninaus vom Erfordernis des Finflgsns im Einzeifall im Sinne des Satzes |
In mehreren vergleichbaren Féken abgewichen werden, wenn die Cbrigen Voraussetzungen des Satzes
| verfager und die Aufstelung eines Bebouungsplans nicht erfordedicn it

(4] Die Gemeinde kann gurch Satzung
1.
die Grenzen i im usommrenhang beboule Oilstelle fastiegen,

teboule Bergiche Im AuBenbereich ais im Zusammenhang beboute Ortstelle festiegen. wenn
die Filichen im Fidchennutrungsplon ols Baulliche dargestallt sind,

einzelne AuBenbereichsiichen In die im Zusammenhang cebauten Onsteie 2inbezienen,
warn die eingezogenen Fiachen durch die bauliche Nulzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind.
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Anlage 11: § 34 BauGB
Seite 2 von 2

Die satzungen kénnen miteingnder verpunden werden.
{5} Voraussetaung 10r die Aufstellung von Safzungen nach Absatz 4 Salz | Nummer 2 und 3 ist, doss
1.

sie mil @ner geordnetan stadtetauichen Entwickiung vereinbar sind,

2L
die Juldssigkelt von Varthaben. die einer Piicht zur DuschiUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung noch Anlage 1 zum Geselz Cber die
Umweltveriragichkeiliprifung oder nach Londesrecht uniedbegen, nicht begrinde! wid und
3.

kgine Anhaspunicte fir eine Beeintrachligung cerin § | Absafz 6 Nummer 7 Buchslobe b
genanniten Schutzglter oder dotir beslehen. dass bei der Planung Plichien Jur Vermeidung
odar Bagrenzung der Auswirkungen von schweren Unfen nach § 50 5otz | des Bundes-
Immistiorsschutzgeselzes v beacntan sind.

In den Satzungen nach Abialz 4 5otz 1 Nummer 2 und 3 kénnen sinzelne Festsetzungen noch § ¢ Absatz
1 und 3 Sofz | sowie Absoiz 4 getrolfen wergon, § 9 Absatz 6 und § 31 snd entsprechend arzuwendan,
Auf die Satzung noch Absotz 4 Satz | Nummer 3 sind ergtnzend § 1o Absafz 2und 3und § 7 Absalz 1a
entsprechend orguwenden: #r st ene Begrindung mit gen Angaben enlyrechend § 2a5atz 2
Nummer | beaufigen.

{4} Bei der Aubslebung der Solzungen noch Absolz 4 5atz | Nummer 2 und 3 snd die Voncnntien Ober
cfe Offentiichkeits- und BehGidenbeteligung noch § 13 Absafz 2 Satz | Nummer 2 und 3 sowie Satz 2
entsprechend arzuwenden. Auf die Sotzungen noch Absaiz 4 5afz | Nummer | bis 381 § 10 Absafz3
en'sprechend arzuwenden.
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