[J] Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstandige /'
fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

GemiB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung fiir die ‘ '

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

Rodigallee 1 in 22043 Hamburg
E-Mail:INFO@OSKOUILDE

Amtsgericht Pinneberg

AuBenstelle Osterbrooksweg 42 + 44 Datum: ~ 19.08.2024
Az.: 014/2024

22869 Schenefeld

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen des Gerichts: 70 K 10/24

iiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fiir das unbebaute Grundstiick — Flurstiick 945 - in 25421 Pinneberg, Ossenpadd.

* Im Bestandsverzeichnis ist ein Herrschvermerk: Grunddienstbarkeit (Wegerecht - zum
Begehen und Befahren durch Rettungs- und Einsatzkrifte sowie deren Rettungs- und
Einsatzfahrzeuge) eingetragen.

» In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist eine Verfligungsbeschrinkung eingetragen. Das
Insolvenzverfahren ist eréffnet.

Der lastenfreie' Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungs-/
Qualitétsstichtag 01.08.2024 ermittelt mit rd.

315.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

' In Bezug auf Beschriinkungen/Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Pinneberg vom 16.05.2024. Aktenzeichen des Gerichts: 70 K 10/24.

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

Es wurde ein Ortstermin anberaumt auf Donnerstag, den 01.08.2024 um 11.00 Uhr.
Den Parteien wurde die Terminfestsetzung am 01.07.2024 schriftlich mitgeteilt. Das Schreiben an
den Schuldner/Insolvenzverwalter wurde per Einschreiben/ Einwurf tibermittelt.

Zum Ortstermin war niemand anwesend. Schuldner/Insolvenzverwalter wie auch Glaubiger hatten
per Mail mitgeteilt dass sie zum anberaumten Termin nicht teilnehmen werden.

Kurzprofil

Das Grundstiick - Flurstiick 945, Ossenpadd mit 834 m* Grundstiicksgriofle befindet sich von der
StraBe zuriickgesetzt, in 2. Reihe. Hierbei handelt es sich um ein sogenanntes gefangenes Grund-
stiick d.h. der Zugang zur 6ffentlichen StraBle ist nur iiber ein fremdes Grundstiick (Nachbargrund-
stiick Flurstiick 946 - Ossenpadd 8) mdoglich.

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut.

Zugunsten des Bewertungsgrundstiickes ist eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht zum Begehen und
Befahren durch Rettungs- und Einsatzkriifte sowie deren Rettungs- und Einsatzfahrzeuge) an dem
Grundstiick Flurstiick 946, Ossenpadd 8 eingetragen - vgl. Punkt 2.6.1 im Gutachten.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes - vgl. Punkt 2.7.2 im
Gutachten.

Eine Baulast auf dem Grundstiick Flurstiick 946 Ossenpadd 8 zugunsten des Bewertungsgrund-
stiickes ist nicht eingetragen. Die ErschlieBung ist somit 6ffentlich-rechtlich nicht gesichert - vgl.
Punkt 2.7.1 im Gutachten.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Pinneberg liegen fiir das Bewertungsgrundstiick keine
Baugenehmigungen etc. vor, daher ist eine Grundstiicksakte nicht vorhanden.

GemiB schriftlicher Auskunft aus dem Boden- und Altlastenkataster des Kreises Pinneberg vom
05.08.2024 liegen fiir das Grundstiick: 25421 Pinneberg Ossenpadd, Flurstiick 945, nach der-
zeitigem Kenntnisstand Informationen iiber einen aktuellen Betrieb mit potenziell altlastrelevanter
Nutzung vor - vgl. Erlduterungen unter Punkt 2.6 im Gutachten.
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In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Pinneberg, Blatt 18606 sind folgende Eintragungen
vorhanden:

Lfd. Nr. 2 zu 1: Verfligungsbeschrankung gemédB § 21 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 Alt.2 InsO ist angeordnet;
Verfiigungen der Eigentiimerin sind nur mit Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwalters
wirksam; geméB Ersuchen des Amtsgerichts Reinbek vom 24.07.2023 (8 IN 109/23); eingetragen
am 01.08.2023.

Lfd. Nr. 3 zu 1: Insolvenzverfahren er6ffnet (Amtsgericht Reinbek, Az.: 8 IN 109/23); eingetragen
am 14.11.2023.

In der Zwangsversteigerung hingt das Schicksal (Erlschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen

Rechtes von seiner Rangstelle ab. Deshalb ist das Bestehen bleiben eines Rechtes in der Zwangsver-
steigerung auch fiir Rechte in Abteilung II nicht gesichert. § 8 ImmoWertV21 findet in der Zwangs-
versteigerung, in Ansehung der Grundbuchrechte, keine Anwendung.

Es ist stets der lastenfreie Wert eines Grundstiicks zu ermitteln.

Die Eintragungen sind dem personlichen Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.

* Es obliegt dem Gericht - im Zuge des Verfahrens - die Eintragungen zu wiirdigen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Unbebautes Grundstiick.”
Objektadresse: 25421 Pinneberg, Ossenpadd.
Grundbuchangaben: Amtsgericht Pinneberg; Grundbuch von Pinneberg Flur 15;

Flurstiick 945. Bestandsverzeichnung Ifd. Nr. 1.

2 zu 1: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) an dem Grundstiick
Pinneberg, Blatt 11891, Bestandsverzeichnis Nr. 3 (Flurstiick
946 der Flur 15, Gemarkung Pinneberg); eingetragen in
Abteilung II Nr. 3.

Katasterangaben: Gemarkung: Pinneberg; Flur 15; Flurstiick 945:; Gebdude- und
Freifliche, Ossenpadd mit 834 m?.

Angaben aus dem Liegenschafts- Tatsichliche Nutzung: 834 m? Industrie und Gewerbe.’

kataster:

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pinneberg
Osterbrooksweg 42 + 44 in 22869 Schenefeld.

Auftrag vom 11.06.2024 (Datum des Auftragsschreibens).

Eigentiimer: dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Vorbereitung der Zwangsversteigerung.
Wertermittlungsstichtag/ Tag der Ortsbesichtigung: 01.08.2024.

Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung: 01.08.2024.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstiindigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui.
Herangezogene Unterlagen, Vom Aufiraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
Erkundigungen, Informationen: folgende Unterlagen iibermittelt:

» Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Pinneberg,
Blatt 18606 vom 17.04.2024;

» Auszug aus dem Liegenschafiskataster: Flurkarte sowie
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 23.04.2024.

? Grundstiicke sind den unbebauten Grundstiicken zuzuordnen, wenn sich auf ihnen untergeordnete bauliche
Anlagen/Einfriedungen und Anpflanzungen befinden.
? Die angegebene tatsichliche Nutzung im Liegenschaftskataster nimmt nicht am 6ffentlichen Glauben teil.
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Praambel zur
Maingel/Schadensbeurteilung:

Von der Sachverstdndigen wurden u.a. folgende Auskiinfie
und Unterlagen beschalffi:

» Bewilligung/Kaufvertrag vom 08.01.2021;

Schriftliche Baulastenauskunft vom 15.07.2024;
Anliegerbescheinigung vom 08.07.2024;

Auskiinfte zum Bauplanungsrecht etc. vom 10.07.2024;
Schriftliche Auskunft aus dem Boden- und Altlasten-
kataster vom 05.08.2024;

Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;
Bodenrichtwertauskunft;

Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Pinneberg.

VVVVYVY

vV VYV

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

Demnach wurden Mingel/Schéden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstiandige kein
Bauschadenssachverstiandiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiden/Unzulédnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt. Die Feststellung und Erkundung von Baumingeln
und Bauschiden, Kontaminierungen u.4. gehdrt im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung nicht zur Sachversténdigen-
pflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mingel/Schiiden etc. sind nach ImmoWertV21 zu bertick-
sichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir die Feststellung
des Verkehrswertes. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen von vorhandenen Besonderheiten sowie deren
Wertminderung auf den Verkehrswert nur pauschal und in
dem am Besichtigungstag offensichtlichen AusmaB bertick-
sichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Méngel/
Schiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstidndigen,
keine Gewihr iibernommen.

Az.: 014/2024
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Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden von der Sach-

Rechtsfragen etc.: verstdndigen Einschitzungen u.a. zur Qualifizierung des
Entwicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit
von Mietertriigen etc. (insbesondere nach Mafstdben der
ImmoWertV21) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitét in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsidnderungen). Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den
einschligigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus
der Einschétzung eines Sachverstdndigen hergeleitet werden.

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

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

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

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

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

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

Der Kreis Pinneberg bietet ideale Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche unternehmerische
Titigkeit. Direkt an den Nordwesten von Hamburg angrenzend, von den Autobahnen A7 und A23
durchzogen, wird die Lagegunst nur von wenigen anderen Standorten in Deutschland erreicht.

Internationale und mittelstdndisch geprigte Betriebe wissen diesen Vorteil gleichermafien zu
schiitzen. Die zahlreichen Unternehmensansiedlungen in den vergangenen Jahren sowie die neu
geschaffenen Arbeitsplitze in den bestehenden Betrieben sind hierfiir ein Beleg. Weiterhin gilt der
Kreis Pinneberg als eines der groBten geschlossenen Baumschulgebiete der Welt.

Az.:014/2024 Grundstiick — Flurstiick 945 — Seite 7
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Die Arbeitslosenquote liegt deutlich unter dem Durchschnitt des Landes Schleswig-Holstein und
der Stadt Hamburg. Das positive Wirtschaftsklima lockt nicht nur viele hochqualifizierte Mit-
arbeiter in die Region, es férdert zudem den privaten Wohlstand. Die Kaufkraft der Einwohner
gehort seit Jahren zu den héchsten in Deutschland. Der Kreis ist eng mit der Stadt Hamburg
verbunden.

Die Kreisstadt Pinneberg ist auch in Grofistadtndhe (Hamburg ist nur wenige Kilometer entfernt
und mit Auto oder der S-Bahn in kurzer Zeit erreichbar) eine Stadt mit ausgepridgtem Eigenleben.

In der noch {iberschaubaren Mittelstadt wohnt man verhéltnisméfig ruhig im Griinen und findet
dennoch alle Einrichtungen vor, die der Biirger nicht missen méochte.

» Ubersichtskarte

Quelle: on-geo: Ubersichtskarte, TomTom Deutschland GmbH, Harsum
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Bundesland:
Landeshauptstadt:
Kreis:
Stadt/Einwohnerzahl:
NéchstgroBere Stadte:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

» Auszug aus dem Stadtplan

Schleswig Holstein.

Kiel.

Pinneberg: 323.600 Einwohner (Stand: September 2023).
Pinneberg: 44.756 Einwohner (Stand: 31.12.2023).
Hamburg City rd. 23 km entfernt.

Autobahnauffahrt A 23/Pinneberg Nord: ca. 1 km.

S-Bahnhof Pinneberg/S-Bahnhof Prisdorf: je rd. 2,5 km - 3 km
entfernt. S-Bahnlinie Pinneberg — Hamburg mit Anschluss an
das Hamburger U- und S-Bahn-Netz.

Bushaltestellen sind in fuBldufiger Entfernung.

.' 7 = T

:‘m' 4 ;’.!_ 2 ||
IO Falk Verlag D-Ost

o
‘.l:..q- o

Quelle: on-geo- Straflenkarte D20, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat)

Aktualitit:  Ausgabe 4/2006
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Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Norden der Stadt Pinneberg. Das Stadtzentrum
befindet sich rd. 1 - 1,5 km entfernt.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist geprigt durch Wohnbebauung, meist in 1-2-geschossiger
Einzelhaus-/ Doppelhausbebauung. Vereinzelt sind kleine Gewerbebetriebe/Handwerksbetriebe im
direkten Umfeld vorhanden.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tédglichen Bedarf u.a. Supermarkt, Biéckerei sowie KITA und Schule
sind in naher (fuBBldufiger) Erreichbarkeit.

Wohnlage: Aufgrund der Lage, der Nihe zur ElImshorner StraBe (Landesstralie) und der Wertigkeit/
Beeinflussung durch das unmittelbare Umfeld (u.a. angrenzende/r Gewerbebetrieb/e) ist die Wohn-
lage als normal/mittel zu bezeichnen.

Geschiiftslage: Im Umgebungsbereich sind vereinzelt (inhabergefiihrte) Gewerbe-/Handwerks-
betrieben vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zwar innerhalb eines Mischgebietes -
eine typische Geschiftslage ist dort nicht vorhanden.

Topographische Grundstiickslage:  Leicht uneben/geringes Gefiille.

2.2 Stralienbeschreibung/Umgebung

Die Stralle Ossenpadd4 ist eine StraBBe, die sich - je nach Abschnitt (Anliegerstralle und Neben-
strale mit Verbindungscharakter) - unterschiedlich gestaltet. Streckenweise gelten zudem unter-
schiedliche Geschwindigkeitsbegrenzungen.

Der Fahrbahnbelag variiert: Asphalt und Pflastersteine.

Im Bereich des Bewertungsobjektes sind Gehwege vorhanden. Fahrbahnbelag: Asphalt.
Die Hochstgeschwindigkeit betréigt 30 km/h.

* Quelle: Internet u.a. online-street.
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0 200 m

Mabstab (im Papierdruck): 1:2.000 ]
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des
Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Schieswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer

Aufldsung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im
MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

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

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster Ve ui G
Liegenschaftskarte (sw) 1:1000 .
Erstalit am 23.04.2024 Erteilende Stelle: Katasteramt

11000 ¢ 2 7 T Mater
Fir den Mafstab dieses aus dem Lisgenschafiskataster it der Malstabsbaiken ;
e e e e gt e e o e A
(g9 gs- und oe in der jeweils geltendan ).
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2.4 Gestalt und Grundstiicksgrifie

Grundstiicksgrofie: GrundstiicksgrofBe:
Flurstiick Nr.: 945 GroBe: 834 m2

Bemerkungen: unregelmifige Grundstiicksform.

2.5 Baugrund, Anschliisse an Versorgungsleitungen etc.

Anschliisse an Versorgungs- Nicht bekannt. Vermutlich sind Anschliisse noch herzustellen.
leitungen und Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser: Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die
Wertermittlung wird ein normal tragfihiger Baugrund, ohne
Grundwasserschédden unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen werden nicht angestellt - dies ist nicht
Gegenstand des Gutachtenauftrages.

2.6 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Der Sachverstdndigen liegt ein Ausdruck aus dem Grundbuch
Belastungen: von Pinneberg, Blatt 18606 vom 17.04.2024 vor.

Demnach sind in Abteilung II des Grundbuchs folgende Ein-
tragungen vorhanden: ®

Lfd. Nr. 2 zu 1: Verfiigungsbeschrinkung gemél § 21 Abs. 2 S.
1 Nr. 2 Alt.2 InsO ist angeordnet; Verfiigungen der Eigen-
tiimerin sind nur mit Zustimmung des vorldufigen Insolvenzver-
walters wirksam; geméB Ersuchen des Amtsgerichts Reinbek
vom 24.07.2023 (8 IN 109/23); eingetragen am 01.08.2023.

Lfd. Nr. 3 zu 1: Insolvenzverfahren eréffnet (Amtsgericht
Reinbek, Az.: 8 IN 109/23); eingetragen am 14.11.2023.

Lfd. Nr. 4 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Pinneberg; Az.: 70 K 10/24); eingetragen am
17.04.2024.°

’ Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wiren ansonsten zusétzlich zu wiirdigen.

® Die Eintragungen unter Ifd. Nr. 2, 3 sowie der Zwangsversteigerungsvermerk sind dem persénlichen
Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet.

Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Pachtbindungen o.4.:

Auskunft aus dem Boden- und
Altlastenkataster:

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden entsprechend bei der (Erlés)Aufteilung in
der Zwangsversteigerung beriicksichtigt werden.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist kein entsprechender
Vermerk eingetragen. Daher wird angenommen, dass das Grund-
stiick nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Nicht bekannt.

Gemil schriftlicher Auskunft aus dem Boden- und Altlasten-
kataster des Kreises Pinneberg vom 05.08.2024 liegen fiir das
Grundstiick: 25421 Pinneberg Ossenpadd, Flurstiick 945, nach
derzeitigem Kenntnisstand, Informationen {iber einen aktuellen
Betrieb mit potenziell altlastrelevanter Nutzung vor.

Eine bodenschutzrechtliche Bewertung des Grundstiickes erfolgt
jedoch erst nach endgiiltiger Einstellung des standortprégenden
Gewerbes (hier: Tischlerei) oder wenn Informationen bekannt
werden, die auf schiidliche Bodenverdnderungen oder Grund-

wasserbelastungen hinweisen (z.B. bei Unfiéllen mit wasser-
gefdhrdenden Stoffen).

Der Standort wird bis zu diesem Zeitpunkt als aktueller, bei

Betriebseinstellung zu {iberpriifender Betrieb im Priifverzeichnis
P 17 gefiihrt.

Weitere Hinweise/Informationen auf eine Altablagerungen®/
Altstandorte’ oder Umweltverunreinigungen liegen fiir das
Grundstiick aktuell nicht vor.

Hinweis: Die Auskunft basiert auf Informationen aus dem
Boden- und Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg.

Diese beschrinken sich auf die zum Zeitpunkt der Anfrage
vorliegenden Erkenntnisse und Untersuchungsergebnisse. Es
wird keine Gewibhr fiir die Aktualitédt der Information und die
Vollstindigkeit der Unterlagen {ibernommen. Somit stellt die
Auskunft keine Unbedenklichkeitsbescheinigung dar.

" Der Fall wird in der Priifdatei P 1 gefiihrt, d.h. die bislang erhobenen Daten sind vor einer bodenschutz-
rechtlichen Bewertung/Einstufung noch zu iiberpriifen.

® Altablagerungen sind Grundstiicke, auf denen ehemals Abfille - dazu zihlen auch Bauschutt, Boden,
organische Materialien - gelagert oder abgelagert worden sind (z.B. ehemalige Miilldeponien).

? Altstandorte sind Grundstiicke ehemaliger Gewerbe- und Industriegebiete, auf denen mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist (z.B. chemische Reinigungen, Tankstellen).
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Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Hinweis:

Die Tischlerei befindet sich auf dem vorderliegenden Grund-
stiick: Flurstiick 946 - Ossenpadd 8. Inwieweit die zwischen-
zeitlich abgetrennte Flache (jetzt Flurstiick 945) von vorge-
nannter Situation betroffen ist, kann nur im Rahmen einer
kiinftigen/bauplanungsrechtlich méglichen Bebauung geklért
werden.

Kosten fiir eine Baugrunduntersuchung ggf. darauf basierend
mogliche (Entsorgungs-)Kosten etc. sind daher zusétzlich zu
beachten.

Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Miet-/Pachtbindungen, Verunreinigungen, zu
Kampfmittelablagerungen und Bombenblindgénger wurde der
Sachversténdigen nichts mitgeteilt.

Hinweis zu Kampfmittelablagerungen/Bombenblindgénger:
Das Vorhandensein von Bombenblindgéngern etc. kann nicht
ausgeschlossen werden.

Im Grundsatz sind daher der/die Grundstiickseigentiimer an-
gehalten vor Arbeiten auf dem Grundstiick (insbesondere Erd-
arbeiten) eine Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes
anzufordern um zu priifen ob sich ggf. ein dementsprechender
Kontaminierungsverdacht bestitigt.

Ggf. hierzu notwendige MaBinahmen ergeben sich im Zuge einer
moglichen Neubebauung und kdnnen in dieser Verkehrswerter-
mittlung daher nicht bemessen werden.

Sollte eine Kampfmittelauswertung/begleitende Kampfmittel-
sondierung etc. notwendig sein, sind die anfallenden Kosten
sowie ggf. anfallende Kosten von Deklarationsanalysen und
Entsorgungskosten etc. zusétzlich zu beachten.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen zu Vorgenanntem angestellt.

Die Bebauungsmdoglichkeit/bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen wurden, von der Sachverstdndigen, nicht gepriift/
erkundet.

Ggf. vorhandene Besonderheiten/Abweichungen von der, der
Wertermittlung zugrunde gelegten Situation, sind daher zu-
sdtzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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2.6.1 Wegerecht

Herrschvermerk: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuch von Pinneberg, Blatt
18606 ist ein Herrschvermerk'® eingetragen:

Lfd. Nr. 2 zu 1: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) an dem
Grundstiick Pinneberg Blatt 11891 Bestandsverzeichnis Nr. 3
(Flurstiick 946 der Flur 15, Gemarkung Pinneberg); eingetragen
in Abteilung II Nr. 3.

Die gesetzlichen Regelungen zur Grunddienstbarkeit sind in den §§ 1018-1029 BGB nieder-
gelegt. Der § 1018 definiert die Grunddienstbarkeit wie folgt: ,,Ein Grundstiick kann zugunsten des
jeweiligen Eigentiimers eines anderen Grundstiicks in der Weise belastet werden, dass dieser das
Grundstiick in einzelnen Beziehungen benutzen darf oder dass auf dem Grundstiicke gewisse
Handlungen nicht vorgenommen werden diirfen oder dass die Ausiibung eines Rechtes ausge-
schlossen ist, das sich aus dem Eigentum an dem belasteten Grundstiicke dem anderen Grund-
stiicke gegeniiber ergibt (Grunddienstbarkeit).*

Eine Grunddienstbarkeit setzt demnach voraus, dass der Eigentiimer eines (,,dienenden*) Grund-
stiicks einzelne Benutzungen dulden muss bzw. dass er einzelne sich aus dem Eigentum ergebende
Rechte nicht ausiiben darf. Berechtigt kann nur der jeweilige Eigentiimer eines anderen (,.herr-
schenden®) Grundstiicks sein.

Eine Grunddienstbarkeit erlischt durch Aufhebung geméB den §§ 975 und 976 BGB, kraft Gesetzes
(z.B. gemil § 158 Abs. 2, wenn ein Rechtsgeschift unter einer auflésenden Bedingung abgeschlos-
sen wurde) oder durch Staatsakt (z.B. mit Zuschlag bei der Zwangsvollstreckung, wenn die Grund-
dienstbarkeit nicht in das geringste Gebot fillt). Dariiber hinaus kann eine Grunddienstbarkeit auch
dann erléschen, wenn der Vorteil fiir das herrschende Grundstiick aus rechtlichen oder tatséchlichen
Griinden entfillt, was vom Eigentiimer zu beweisen ist.

Auszug aus der Bewilligung

Zur Bewilligung einer Grunddienstbarkeit (Wegerecht), wurde im Kaufvertrag vom 08.01.2021
folgendes vereinbart: ..§ 8 Wegerecht: Die Verkdufer bestellen an dem verbleibenden vorderen
Trenngrundstiick ein Wegerecht folgenden Inhalts: Der jeweilige Eigentiimer des verbleibenden
vorderen Trennstiicks (dienendes Grundstiick) rdumt hiermit dem jeweiligen Eigentiimer des ver-
duBerten hinteren Trennstiicks (herrschendes Grundstiick) ein Wegerecht ein, und zwar nur zum
Begehen und Befahren durch Rettungs- und Einsatzkrifte sowie deren Rettungs- und Einsatz-
Sahrzeuge. Die vom Wegerecht umfasste Fldche hat eine Breite von 3,5 m und ist als Rettungsweg
bzw. Feuerwehrzufahrt stets freizuhalten.

Die Ausiibung dieses Wegerechts ist auf die im anliegend als Anlage 2 beigefiigten Lageplan griin
unterlegt dargestellte Flache beschrinkt. Vorsorglich wird klargestellt, dass fiir das Wegerecht nicht
der Lageplan Anlage 1 mafigeblich ist.

'% Als Herrsch- oder Aktivvermerk wird der Eintrag eines subjektiv-dinglichen Rechts im Grundbuch des
herrschenden Grundstiick bezeichnet (§ 9 Abs. 3 GBO).

Dies erfolgt durch eine Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs. Ein solcher Vermerk benennt
das Recht, von dem ein Grundstiick begiinstigt wird, genieBt jedoch keinen 6ffentlichen Glauben.
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Anlage 2 - Lageplan mit griin dargestellter Fliiche des Wegerechtes

Anlage 2
Auszug aus dem —
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Der jeweilige Eigentiimer des verbleibenden vorderen Flurstiicks ist zur Mitbenutzung der Wege-
flache berechtigt; und zwar insbesondere auch zur privaten und gewerblichen Nutzung mit Liefer-
verkehr. Die Kosten der Pflege, Unterhaltung, Instandhaltung und Instandsetzung sowie Erneuerung
der Wegefldche tragt der jeweilige Eigentiimer des dienenden Grundstiicks.

Das Wegerecht soll durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit im dienenden Grundstiick
gesichert werden. Die Grunddienstbarkeit soll in dem Grundbuch des herrschenden Grundstiicks im
Bestandsverzeichnis vermerkt werden. Anspriiche aus dieser Dienstbarkeit verjahren erst in dreiflig
Jahren ab dem gesetzlichen Verjdhrungsbeginn .......

.. § 3 Ubergabe-:..... Die Kéuferin ist erméchtigt, ab sofort bauvorbereitende MaBnahmen zu treffen,
insbesondere das Grundstiick zu betreten sowie Bauantrége zu stellen und - auch im Namen der
Verkéufer - alle dafiir erforderlichen Erkldrungen abzugeben und entgegenzunehmen...*

Beurteilung des Wegerechts

Als Wegerecht bezeichnet man das Recht, einen Weg oder Zugang iiber ein fremdes Grundstiick zu
nutzen. Es entsteht i.d.R. immer dann, wenn ein Grundstiick in zwei kleinere Grundstiicke aufgeteilt
wird und eines der Grundstiicke keinen Zugang zu einer 6ffentlichen Strafe hat.

Ein Grundstiick das nicht an das 6ffentliche Stralennetz angeschlossen ist und fiir das ein eigener
Anschluss nur schwer oder nicht moglich ist (sog. gefangenes Grundstiick) — darf gemél aller
Landesbauordnungen nur bebaut werden, wenn die ErschlieBung gesichert ist. Fiir den Eigentiimer
dieses Grundstiicks bedeutet dies, dass er ein entsprechendes Recht (i.d.R. Wege- und Leitungs-
recht) fiir das Nachbargrundstiick benétigt.

Das Wegerecht erlaubt es dem Begiinstigten, einen Weg oder Zugang iiber ein fremdes Grundstiick
zu nutzen. Man unterscheidet zwischen Geh- und Fahrrecht.
* Beim Gehrecht darf die Nutzung des Wegerechts nur zu Ful} erfolgen.
= Beim Fahrrecht darf das Wegerecht auch mit einem Kraftfahrzeug genutzt werden. Es wird
daher auch als Uberfahrtsrecht bezeichnet.

Das Leitungsrecht sichert einem Dritten das Recht zu, auf einem fremden Grundstiick Ver-
sorgungsleitungen zu verlegen und zu betreiben. Dabei handelt es sich beispielsweise um Leitungen
zur Energieversorgung oder Wasser- und Abwasserleitungen.

Ohne vorgenannte Rechte sind faktisch der Zugang zum Grundstiick sowie die Versorgung des
Grundstiickes nicht méglich/gesichert.

Besonderheiten des dinglich gesicherten Wegerechtes
* Die Grunddienstbarkeit darf i.d.R. nur so ausgeiibt werden, wie sie eingetragen worden ist.
Vorliegend ist die Ausiibung auf das Begehen und Befahren durch Rettungs- und Einsatz-
kriifte sowie deren Rettungs- und Einsatzfahrzeuge beschrinkt.

* Um die ErschlieBung privatrechtlich ausreichend zu sichern bedarf es vorsorglich einer
Anderung/Erweiterung der Grunddienstbarkeit/Festhaltung der genauen Modalititen o.4..
Eine Grunddienstbarkeit kann in der Regel nur durch Zustimmung beider Parteien ge-
dndert oder erweitert werden. Dazu bedarf es {iblicherweise eines neuen Grunddienstbar-
keitsvertrags, der notariell beurkundet und zur Eintragung ins Grundbuch angemeldet
werden muss. Die Anderung oder Erweiterung der Grunddienstbarkeit wird erst wirksam,
wenn sie ins Grundbuch eingetragen wurde.
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» Sachverstindige Beurteilung der Situation unter wertermittlungstheoretischen Aspekten

Ausgehend von der Zweckbindung des Wegerechts in vorliegender Bewilligung § 8: ,,nur zum
Begehen und Befahren durch Rettungs- und Einsatzkriifte sowie deren Rettungs- und Einsatz-
Sahrzeuge* ist die ErschlieBung des Bewertungsgrundstiickes nicht ausreichend gesichert. Eine
Baulast zugunsten des Bewertungsgrundstiickes ist nicht eingetragen - vgl. Punkt 2.7.1.

Ohne entsprechende Grunddienstbarkeit (z.B. Geh-/Fahr-/Leitungsrecht) und die 6ffentlich-
rechtliche Sicherung (Baulast) ist die ErschlieBung des Bewertungsgrundstiickes nicht gesichert im
Sinne der §§ 30 ff. BauGB."

Demgemif} muss die rechtliche Grundlage auf ausreichende Nutzung der Zuwegung/ErschlieBung
erwirkt/gesichert werden entweder durch

1. privatrechtliche Vereinbarungen/Erweiterung/Anderung der Grunddienstbarkeit 0.4. oder
2. auf Basis gesetzlicher Grundlage (Notwegerecht/Notleitungsrecht)

Fehlt einem Grundstiick die zur ordnungsméfigen Benutzung notwendige Verbindung mit einem
Offentlichen Weg, so kann der Eigentiimer von den Nachbarn ein sog. Notwegerecht verlangen.
Gesetzliche Grundlage sind die §§ 917 ff BGB. Erforderlichenfalls wird Umfang, Benutzungsrecht
etc. durch Urteil bestimmt.

Die ErschlieBung zur 6ffentlichen Strale muss in vorliegendem Fall iiber das Flurstiick 946 erfolgen
- vgl. Lageplan zum Wegerecht/Anlage 2.

Notwegerecht:'* . Das Notwegerecht entsteht in seiner konkreten gesetzlichen Ausgestaltung mit
dem Vorliegen der Voraussetzungen, zu denen auch das Duldungsverlangen gehort. Die Ausiibung
des entstandenen Rechts ohne Gestattung des unmittelbaren Besitzers des Verbindungsgrundstiicks,
ist verbotene Eigenmacht. Ohne die Gestattung begriindet die stillschweigende Duldung nur eine
Leihe. deren Kiindbarkeit keine besonderen Griinde erfordert. Die freiwillige Gestattung wirkt auch
nicht gegeniiber dem Einzelrechtsnachfolger. Im Falle der gerichtlichen Geltendmachung des
Duldungsverlangens entsteht das Notwegerecht mit dem Zeitpunkt der letzten Tatsachenverhand-
lung. Mit dem Zeitpunkt, in dem das berechtigte Verlangen auf Einrdumung eines Notwegs gestellt
wird, entsteht auch der Entschiddigungsanspruch (BGH, Urteil vom 19.04.1985 — V ZR 152/83).

Wird infolge der Veriufierung eines Teils des Grundstiicks der veriuferte oder der zuriickbe-
haltende Teil von der Verbindung mit dem dffentlichen Weg abgeschnitten, so hat der Eigen-
tiimer desjenigen Teils, iiber welchen die Verbindung bisher stattgefunden hat, den Notweg zu
dulden. Hier bedarf es also nicht der o.g. Voraussetzung der Gestattung: dieses Notwegerecht
bindet auch den Rechtsnachfolger.”

Die Nachbarn, iiber deren Grundstiick ein Notweg fiihrt, sind durch eine Geldrente zu entschidigen,
fiir die ausschlieBlich der Eigentiimer des bisher nicht angeschlossenen Grundstiicks haftet.

"' Voraussetzung fiir die planungsrechtliche Zulissigkeit eines (Bau-)Vorhabens ist grundsitzlich eine
gesicherte ErschlieBung (Ausnahmen nach § 35 BauGB).

' Quelle/Literatur: Sprengnetter Arbeitsmaterialien: Kapitel Notwegerecht.

" Inwieweit sich diese Ausgestaltung auch auf unbebaute Grundstiicke - bzw. deren Bebaubarkeit - bezieht
bedarf einer rechtlichen/juristischen Beurteilung/Einschétzung.
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Die Rente ist jdhrlich im Voraus zu entrichten (§ 917 Abs. 2 Satz 2 BGB i.V.m: § 913 Abs. 2
BGB); das Recht erlischt mit der Beseitigung des Notwegs (§ 917 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. § 914 Abs. 1
Satz 2).

Wihrend einige Gerichte die Zahlung einer Notwegerente in bestimmten Féllen, in denen dem
Gericht die Beeintrichtigung des Nachbarn als unwesentlich erschien, abgelehnt haben, wird heute
in sténdiger Rechtsprechung die Auffassung vertreten, dass derjenige Betrag angemessen sei, der
unter Beriicksichtigung der Bedeutung des Notwegerechts einen der Billigkeit entsprechenden
Ausgleich fiir die Benutzung des belasteten Grundstiicks gewihrt. Auch sei zu beriicksichtigen, wie
der Notweg von dem Berechtigten benutzt wird.”

Notleitungsrecht. Wenn einem Grundstiick die notwendige Verbindung zum &ffentlichen Kanal-
netz fehlt, und besondere landesrechtliche Regelungen fehlen, kommt fiir die Eigentiimer des
Hinterlieger-Grundstiickes die Geltendmachung eines Notleitungsrechtes analog den §§ 917, 918
BGB in Betracht.

Entsprechend dem Kaufvertrag vom 08.01.2021 wurde das hintere (Teil-)Grundstiick erworben/
verdufert mit der Absicht diese Fldche zu bebauen bzw. in Kenntnis dass die Fliche bebaut werden
soll.'* Es kann daher vermutet werden, dass entweder eine privatrechtliche Einigung erzielt wird
oder die Geltendmachung eines Notwege-/Notleitungsrecht erreicht werden kann und das Grund-
stiick somit einer Bebauung zugefiihrt werden kann. Ebenfalls wird zugrunde gelegt dass die zur
Bebaubarkeit des Grundstiicks notwendige Baulasten - vgl. Punkt 2.7.1 - eingetragen werden
(kénnen).

Unter diesen Voraussetzungen wird das Grundstiick wertermittlungstheoretisch nach § 3 Abs. 4
ImmoWertV21 als baureifes Land und nicht nach § 3 Abs. 3 als Rohbauland '° beurteilt.

Fiir die noch anstehenden Mafinahmen z.B. Kosten der Grundbucheintragungen/Anderungen,
Notarkosten, Eintragung von Baulasten, ggf. Entschidigungszahlungen fiir die Inanspruch-
nahme des Nachbargrundstiickes (Flurstiick 946), Erweiterung der Grunddienstbarkeit etc.
sowie die bestehenden Unsicherheiten wird, in der Verkehrswertermittlung, ein Abschlag
vorgenommen.

In vorliegendem Fall kann — im Rahmen der Verkehrswertermittlung - die Sachlage/Rechtslage
nicht geklédrt werden. Zudem obliegt dies der Sachverstidndigen nicht.

D.h. inwieweit eine, zur Bebaubarkeit des Grundstiickes ausreichende privatrechtliche Einigung
gefunden wird oder ob ein Notwege-/Notleitungsrecht eingeklagt werden kann/muss um eine
Bebaubarkeit durchzufiihren, obliegt kiinftigen Verhandlungen/Entscheidungen. Diesbeziiglich
bestehen Unsicherheiten. Gleiches gilt fiir die (Art/Umfang der) Bebaubarkeit der Grundstiickes.

Demnach gebiihrt es einem potentiellen Kéufer/Bieter die der Wertermittlung zugrunde gelegte
Situation und den hierfiir vorgenommenen Abschlag anders zu beurteilen.

" Vgl. hierzu § 3 des Kaufvertrages - Seite 18.

'* Rohbauland sind Flichen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréBe fiir
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.
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2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.7.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Nach schriftlicher Information der Stadt Pinneberg vom

zeichnis: 15.07.2024 ist fiir das Grundstiick der Gemarkung Pinne-
berg; Flur 15; Flurstiick 945 keine Baulast im Baulasten-
verzeichnis der Stadt Pinneberg eingetragen.

Das Grundstiick liegt an keiner 6ffentlichen Strafe an. Das
Grundstiick ist iiber eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
tiber das Flurstiick 946 (Ossenpadd 8) mit der Strale
Ossenpadd verbunden.

Die ErschlieBung ist 6ffentlich-rechtlich nicht gesichert.
Eine Baulast zugunsten des Bewertungsgrundstiickes auf
dem Grundstiick: Flurstiick 946 ist nicht eingetragen.

Allgemeines zur Baulast: Die Legaldefinition der Baulast ist in den jeweiligen Bauordnungen der
Bundeslénder enthalten.

§ 83 (1) Landesbauordnung (LBO) Schleswig Holstein lautet: ,.Durch Erkldrung gegeniiber der
Bauaufsichtsbehorde kénnen Grundstiickseigentiimerinnen oder Grundstiickseigentiimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
{ibernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Baulasten werden
unbeschadet der privaten Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam
und wirken auch gegeniiber Rechtsnachfolgerinnen oder Rechtsnachfolgern.

Da nur 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen baulastfihig sind, muss der Baulastzweck der
Sicherung baurechtlicher Vorschriften dienen. Die Verpflichtungen aus der Baulast wirken auch
gegen den Rechtsnachfolger.

Allgemeiner Hinweis: Entsprechend der durch die Rechtsprechung geprégten Rechtslage gewihrt
die Baulast weder dem Eigentiimer des begiinstigten Grundstiicks einen Nutzungsanspruch, noch
verpflichtet er den Rechtsnachfolger des dienenden Grundstiicks die Nutzung zu dulden.

Demzufolge kann die faktische Nutzung untersagt werden, allerdings mit der Einschrinkung, dass
die Baulastfliche freizuhalten ist. Durch eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht) ist der Zugang zum
Grundstiick dinglich gesichert.

Bestehende Situation: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht direkt an einer 6ffentlichen
Strafle (gefangenes Grundstiick). Der Zugang erfolgt iiber das Flurstiick 946 (Ossenpadd 8).

GemiB schriftlicher und telefonischer Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Pinneberg ist die
ErschlieBung des Bewertungsgrundstiickes 6ffentlich-rechtlich nicht gesichert, da keine Baulast auf
dem Flurstiick 946 eingetragen ist.
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Zur Sicherung der baurechtlichen Vorschrift/6ffentlich-rechtlichen ErschlieBung ist demgemaB die
Eintragung einer ErschlieBungsbaulast notwendig.'®

Die ErschlieBungsbaulast soll einem Grundstiick die Zufahrt zu einer befahrbaren éffentlichen
Verkehrsflidche sowie die Versorgung, als Voraussetzung fiir die Erteilung einer Baugenehmigung,
gewihren/sichern. !’

Zur ErschlieBungsbaulast zihlen:
1. Zufahrtsbaulast: 6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt {iber ein Drittgrundstiick zu einer
ErschlieBungsstralle, wenn das Grundstiick selbst nicht an einer ErschlieBungsstralie liegt.
2. Leitungsbaulast: 6ffentlich-rechtlich gesicherte Leitung {iber ein Fremdgrundstiick.

Durch die Bewilligung einer diesbeziiglichen Baulast sind die Voraussetzungen hinsichtlich der
offentlich-rechtlichen Sicherung durch den Versorgungstréiger gegeben.

Ergéinzend zur Bewilligung einer Grunddienstbarkeit (Wegerecht), wurde im Kaufvertrag vom
08.01.2021 folgendes mit nur schuldrechtlicher Wirkung vereinbart: - ,.Die Kauferin und/oder ihre
Rechtsnachfolger sollen berechtigt sein, die vorbezeichnete Wegefldche wihrend der Bebauung des
riickwirtigen verduBerten Grundstiicks mit Baufahrzeugen jeglicher Art von Montags bis Samstag
6.30 bis 20 Uhr in Schrittgeschwindigkeit zu befahren bzw. befahren zu lassen. Eine Stérung des
Betriebsablaufs im Ossenpadd 8 ist zu vermeiden. Sonntags ist die Befahrung der vorbezeichneten
Wegefléche nur in Riicksprache mit dem jeweiligen Eigentiimer des dienenden Grundstiicks
gestattet. Dieses schuldrechtliche Nutzungsrecht ist bis Baufertigstellungsanzeige, maximal jedoch
bis zum 31. Dezember 2025 befristet.

Fiir eine regelmifige Reinigung der Fliche bei Verschmutzungen wihrend der Baumafnahme
durch die Befahrung der Baustellenfahrzeuge ist durch die Kédufer und/oder ithre Rechtsnachfolger
zu gewihrleisten.

Etwaige Schiden an der bereits vorhandenen Hofeinfahrt hat der jeweilige Schadensverursacher auf
eigene Kosten zu beheben. Die Beteiligten sind sich dariiber einig, dass die Kduferin bzw. ihre
Rechtsnachfolger fiir Schiden haftet bzw. aufkommt, die von den von ihr beauftragten Bauunter-
nehmen bzw. Handwerker verursacht werden.

Auf erstes Anfordern des zustindigen Bauamts ist an den dienenden Grundstiicken eine dem
Wegerecht entsprechende Baulast zu bestellen.

Kéufer und Verkaufer iibernehmen samtliche Pflichten, wie sie sich aus dem vorstehenden
Wegerecht - einschlieBlich der nur schuldrechtlichen Vereinbarungen - ergeben und verpflichten
sich ihrerseits, ihre Rechtsnachfolger mit der Pflicht zur Weitergabe entsprechend zu verpflichten.*

' Inwieweit zusiitzliche Baulasteintragungen notwendig sind ist, innerhalb der Planung des zu erstellenden
Bauwerks, mit der Bauaufsichtsbehdrde abzustimmen. Diesbeziiglich zusitzlich notwendige MaBnahmen
sind, sofern notwendig, zusitzlich zu wiirdigen.

'7 GemiiB den Vorschriften der §§ 30,33.34 und 35 BauGB sind Bauvorhaben nur zuldssig, wenn ihre
ErschlieBung gesichert ist.

"* Die gesamte Bewilligung wurde dem Gericht separat iibermittelt.
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Sachverstindige Einschiitzung der Situation auf nachfolgender Basis:

Quelle: Internet - Rechtslupe/Nachrichten aus Recht und Steuern - 31.08.2023: Grunddienstbarkeit -
und die Pflicht zur Ubernahme einer Baulast.

Auszug/Leitsatz: Bundesgerichtshof, Urteil vom 30. Juni 2023 — V ZR 165/22: ,,Aus dem als
gesetzliche Folge der Bestellung einer Grunddienstbarkeit entstandenen Begleitschuldverhéltnis
kann sich ergeben, dass der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks auch eine (deckungsgleiche)
Baulast iibernehmen muss. Eine solche Verpflichtung setzt unter anderem voraus, dass die Grund-
dienstbarkeit nach ihrem Inhalt und Umfang die von einer Bebauung herriihrenden Nutzungen
umfasst, was bei einem uneingeschriinkten Geh- und Fahrtrecht regelméBig anzunehmen ist; es ist
nicht erforderlich, dass die Grunddienstbarkeit zu dem Zweck bestellt wurde, die Bebauung des
herrschenden Grundstiicks zu ermdglichen.“".

Quelle: Haufe.de/Recht/Offentliche Grundstiickslasten (Baulast/Grunddienstbarkeit)

Beitrag: Dr. Michael Cirullies.

»Allgemein kann bei Bestehen einer Grunddienstbarkeit ein Anspruch auf Bestellung einer
deckungsgleichen Baulast bestehen. Die Verpflichtung zur Ubernahme der Baulast ergibt sich als
Nebenpflicht aus dem durch die Grunddienstbarkeit begriindeten gesetzlichen Schuldverhéltnis.
Voraussetzung hierfiir ist, dass eine nach dem Grundsatz von Treu und Glauben durchzufiihrende
Interessensabwigung ergibt, dass den Interessen des Eigentlimers des durch die Grunddienstbarkeit
begiinstigten Grundstiicks der Vorrang gegeniiber den Interessen des Eigentiimers des belasteten
Grundstiicks gebiihrt.

Dies gilt allerdings nur dann, wenn

¢ die Grunddienstbarkeit bestellt wurde, um das begtinstigte Grundstiick baulich zu nutzen,
e die Baulast zwingende Voraussetzung fiir die Bebauung ist,

e ¢ine Befreiung vom Baulastzwang nicht in Betracht kommt,

o bei Bestellung kein Anlass bestand, die Baulastiibernahme zu erwégen und

e Inhalt und Umfang der erforderlichen Baulast der Dienstbarkeit entsprechen.

Weitere Voraussetzung fiir die vom Begiinstigten begehrte Baulast ist, dass ihm allein mit einer
Baulast des verlangten Inhalts gedient ist. Es kommt somit darauf an, ob er allein mit der bean-
tragten Baulast eine Genehmigung erreichen kann, weil anderenfalls dem Belasteten im Rahmen der
nach § 242 BGB gebotenen Interessenabwigung eine Baulastbestellung in dem verlangten Umgang
nicht zuzumuten wire. Diese Grundsitze gelten allerdings nicht, wenn zwischen den Beteiligten
vertragliche Beziehungen etwa aufgrund eines Kaufvertrags, bestehen. Dann beantwortet sich die
Frage, ob der Kiufer eines Teilgrundstiicks gegen den Verkédufer Anspruch auf Bestellung von
Baulasten hat, nach dem Inhalt.*

Zugunsten des Bewertungsgrundstiickes wurde eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht) - vgl. Punkt
2.6.1 dinglich gesichert. Die Grunddienstbarkeit wurde beschrinkt auf den Zweck: zum Begehen
und Befahren durch Rettungs- und Einsatzkrifte sowie deren Rettungs- und Einsatzfahrzeuge.

Das Bewertungsgrundstiick wurde verduBert/erworben um dieses baulich zu nutzen - was den
Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242 BGB) bekriftigt.

" Fortbildung von BGH, Urteil vom 03.02.1989 — V ZR 224/87, BGHZ 106, 348 ff.
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Aufgrund Vorgenanntem wird vermutet und der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass eine Baulast
auf dem Grundstiick: Flurstiick 946 (Ossenpadd 8) zugunsten des Grundstiick: Flurstiick 945 in
einem Umfang begriindet werden kann um die 6ffentlich-rechtliche ErschlieBung zu sichern.

Analog den Ausfiihrungen unter Punkt 2.6.1 ist nochmals anzufiihren dass die Rechtslage - im
Rahmen einer Verkehrswertermittlung - nicht geklirt werden kann und es sich hier lediglich um
wertermittlungstheoretische Einschitzungen der Sachverstindigen, im Zuge einer Verkehrswert-
ermittlung handelt. Ein Baurecht kann nur aus den baurechtlichen Bestimmungen in Abstimmung
mit der zustédndigen Behdrde und nicht aus der Einschiitzung der Sachverstindigen hergeleitet
werden. Rechtsfragen zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet eines Sachverstéindigen — hierzu
sind entsprechende Behorden/Gerichte berechtigt.

Fiir die vorhandenen Unsicherheiten/anstehende Aufwendungen etc. wird daher ein Abschlag
vorgenommen - siche Verkehrswertermittlung.

2.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs-  Wohnbaufliche.
plan: %

Festsetzungen im Bebauungspian:21 Bebauungsplan Nr. 109 ,,Elmshorner Stra3e™ fiir das Gebiet
zwischen Elmshorner Strafle 113 - 129 und Ossenpadd 2 - 22.

Rechtskraft: 31.03.2006.
Festsetzungen im Bereich des Bewertungsgrundstiickes:

* MI = Mischgebiet;

» [=1 Vollgeschosse - als Hochstmal}. DN 45 = maximal
zulédssige Dachneigung;

* [I=2 Vollgeschosse - als Héchstmal}. DN 25 = maximal
zuldssige Dachneigung;

=  GRZ/Grundflichenzahl: = 0.3 - als Hochstmal:

* ED = nur Einzelhduser/Doppelhduser zuléssig;

* 2 WE: = maximal 2 Wohneinheiten pro Gebéude;

» FH = Firsthohe 9,0;

* Baugrenzen (blau).*?

* In dem Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstitten nicht zulédssig (§ 6 Abs. 2, 5 BauNVO).

= Stellplétze, Garagen und Carports sind nur auf den in der
Planzeichnung umgrenzten Flédchen sowie innerhalb der
Baugrenzen zulédssig.

** GemiB schriftlicher Auskunft der Stadt Pinneberg vom 10.07.2024.

*! Quelle: u.a. schriftliche Auskunft vom 10.07.2024/Internet: Geoportal Kreis Pinneberg.

** Die Baugrenze ist eine linienformige, in der Regel rechtwinklig zur StraBenflucht verlaufende Begrenzung
von Baugrundstiicken, die festlegt, bis zu welcher Linie bauliche Anlagen errichtet werden diirfen.
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* Die Hinterland-Bebauungen sind tiber private Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger, Ver- und
Entsorgungstriger in einer Mindestbreite von 3 m zu
erschliefien.

= Besondere Vorkehrungen zum Schutz von schidlichen
Umwelteinwirkungen sowie der Larmpegelbereich etc. sind
dem Teil B des Bebauungsplanes zu entnehmen.

= Das Anpflanzungsgebot; bauordnungsrechtliche und sonstige
(Gestaltungs-)Vorschriften etc. sind ebenfalls dem Teil B des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Auszug aus dem Bebauungsplan - nicht mafistiibliche Darstellung

2.7.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von behordlichen und sonstigen Auskiinften und den
Eindriicken beim Ortstermin durchgefiihrt.

GemaiB schriftlicher Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Pinneberg liegen fiir das
Bewertungsgrundstiick keine Baugenehmigungen vor - daher gibt es keine Grundstiicksakte.
Da das Grundstiick unbebaut ist obliegt dem kiinftigen Grundstiickseigentiimer die Bebauung des

Grundstiickes. Die Moglichkeit der Bebaubarkeit richtet sich an den Vorgaben im Bebauungsplan
und ist abschlieBend mit der zustdndigen Baubehdrde zu kldren/abzustimmen.

Eine (Bau-)Voranfrage bei der zusténdigen Baubehorde zu stellen obliegt der Sachverstéindigen
nicht - dies ist nicht Gegenstand/Beauftragung dieses Verkehrswertgutachten.

Az.: 014/2024 Grundstiick — Flurstiick 945 — Seite 25
in 25421 Pinneberg, Ossenpadd



[
C0

Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstiandige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. GemaB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Im Kaufvertrag vom 08.01.2021 erfolgt folgender Hinweis: ,,Die Verkdufer haften nicht fiir eine
bestimmte Bebaubarkeit des Grundstiickes oder fiir eine bestimmte Beschaffenheit des Bodens. Die
Kdiuferin hat sich bei der zustindigen Behorde iiber die Bebaubarkeit des Grundstiicks informiert.
Der Notar hat auf die Moglichkeit hingewiesen, einen baurechtlichen Vorbescheid zu beantragen.
Die Beteiligten - insbesondere die Kauferin - erklédrten hierzu jeweils, dass sie eine weitere
Sicherung der Bebaubarkeit nicht fiir erforderlich halten und demnach nicht wiinschen...*

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

(Grundstiicksqualitét): = ; : -
Baureifes Land sind Flidchen, die nach 6ffentlich-

rechtlichen Vorschriften und nach den tatsichlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Beitrags- und Abgabenzustand: Gemil der Bescheinigung vom 08.07.2024 der Stadt
Pinneberg ist die StraBe Ossenpadd in dem betreffenden
Teilgrundstiick zwischen Elmshorner Straf3e und der
StraBe Beim Ratsberg insgesamt erstmalig endgiiltig
hergestellt. ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff. BauGB
sind nicht mehr zu erheben.

StraBenbaubeitrige gemil § 8 KAG sind zurzeit nicht
fallig.

Anmerkung: Diese Bescheinigung ist - soweit nicht ein
unanfechtbar gewordener Bescheid vorliegt - unver-
bindlich und unter dem Vorbehalt ausgestellt., dass eine
spitere Entscheidung im Veranlagungs- oder Rechts-
mittelverfahren hiervon abweichen kann.

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

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermogensméaBigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestdtigungen einzuholen.

3 Unter Zugrundelegung dass das Grundstiick im beplanten Innenbereich (§ 30 BauGB) innerhalb der
Baugrenzen liegt und die privatrechtliche als auch die 6ffentlich-rechtliche ErschlieBung gesichert ist/wird
(vgl. Erlduterungen unter Punkt 2.6.1/2.7.1).
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3 Grundstiickssituation

Das Grundstiick - Flurstiick 945, Ossenpadd mit 834 m? Grundstiicksgréfie befindet sich von der
Strafle zuriickgesetzt, in 2. Reihe (gefangenes Grundstiick). Das Grundstiick ist unbebaut.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie®* Verkehrswert fiir das unbebaute (gefangene) Grundstiick in
25421 Pinneberg, Ossenpadd zum Qualitéts-/Wertermittlungsstichtag 01.08.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Pinneberg 18696

Gemarkung Flurstiick Flache
Pinneberg 945 834 m?

Flidche insgesamt: 834 m?

4.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewthnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire”

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

4.2 Verfahrenswahl

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschligige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstiindigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermitt-
lungsverfahren zu wihlen und anzuwenden.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren die
Grundlage. Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsétzlich gleichrangig.25

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéinden des
Einzelfalls auszuwihlen. Es konnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden,
wobei der Verkehrswert dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefihigkeit zu bemessen ist.

Die Wahl des Schitzverfahrens ist grundsétzlich frei. Die Auswahl des bzw. der Verfahren liegt im
sachverstindigen Ermessen. Allerdings sind bei der Wahl des bzw. der Wertermittlungsverfahren
die allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre zu beriicksichtigen.

** In Bezug auf Zweite Abteilung des Grundbuchs.

¥ BGH Urt. vom 15.06.1965 — V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH, Urt. vom 2.2.1960 —III R 173/36 —
EzGuG 20.131; BGH Urtl. vom 13.7.1970 — VII ZR 189/68 — EzGuG 20.49 vgl. hierzu Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch.
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Welches Wertermittlungsverfahren dem Ziel der Verkehrswertermittlung moglichst realistisch und
am besten gerecht wird, ist dabei eine Frage der Tatsachenfeststellung.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der InmoWertV geregelten Wertermittlungs-
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen
nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im ge-
wohnlichen Geschiiftsverkehr preisbestimmend sind. Dies ist auch fiir die Wahl des Ermittlungsver-
fahrens von Bedeutung. Demzufolge findet vorrangig

» das Vergleichswertverfahren Anwendung, wenn — wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;

» das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung solcher Immobilien Anwendung, die
iiblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden:

» das Sachwertverfahren in den Féllen Anwendung, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt.

Zum Wertermittlungs-/Qualitéitsstichtag 01.08.2024 ist das Grundstiick - Flurstiick 945 - unbebaut.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des unbebauten Bodenwertes im
Vergleichswertverfahren.

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Aligemeines

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

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

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

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

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

Fiir die Wertermittlung liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen -
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Az.:014/2024 Grundstiick — Flurstiick 945 — Seite 29
in 25421 Pinneberg, Ossenpadd



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachversténdige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. GemiB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

4.3.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Das zu bewertende Grundstiick ist, zum Wertermittlungsstichtag, unbebaut.

Demgemil verbleibt es dem kiinftigen Grundstiickseigentiimer das Grundstiick, nach eigenen
Préamissen, auf Basis des Bauplanungsrechts (vgl. Punkt 2.7.2) zu bebauen.

Das Grundstiick befindet sich in einem Mischgebiet. Die mogliche Bebauung ist, fiir den Bereich
des Bewertungsgrundstiickes, ist mit 1-2 Vollgeschosse; GRZ/Grundfldchenzahl: 0,3 im Be-
bauungsplan festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser/Doppelhduser zulédssig und maximal 2 Wohn-
einheiten pro Gebdude. Baugrenzen sind vorgegeben.

Die Nutzung richtet sich nach § 6 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO).

Im Grundsatz ist die Lage des Grundstiicks, neben der Nutzbarkeit und Beschaffenheit, der ent-
scheidende bodenwertbildende Faktor.

Jedoch wird die Lagewertrelevanz von vielfiltigen Faktoren bestimmt. Z.B. besitzen identische
Lagemerkmale, je nach Grundstiicksnutzung (z.B. Gewerbe, Wohnen) einen unterschiedlichen
Einfluss auf den Bodenwert.

Der Bodenrichtwert betrdgt 500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf das gesamte Gemeindegebiet. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land;

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

Ergénzung zur Art der Nutzung = Ein- und Zweifamilienhéuser;
Grundstiicksgrofie = 600 m*

Gemél den Erlduterungen im Grundstiicksmarktbericht beziehen sich allgemein die dargestellten
Werte fiir individuellen Wohnungsbau auf unbebaute Grundstiicke mit 600 m? GréBe und einer
Nutzung als Einfamilienhaus-, Zweifamilienhaus- und Reihenhausgrundstiick.

Eine differenzierte Abhéngigkeit vom Gebédudetyp ist seit 2019 nicht mehr erkennbar und wird nur
noch iiber eine Anpassung an die Grundstiicksgrie berticksichtigt.

Fiir Grundstiicke, die in ,,Gemischten Baufldchen™ liegen, wurden i. d. R. keine besonderen
Bodenrichtwerte ermittelt. Hier miissen moglicherweise sachgerechte Abschlége angebracht
werden.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte - nicht maBstiibliche Darstellung
Quelle: Internet/Atlas/Nord (DANord)
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4.3.3 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 01.08.2024;
Entwicklungszustand = baureifes Land;
Art der Nutzung = gemischte Bauflichen/Wohnbauflichen;
Ergénzung zur Art der Nutzung = Ein- und Zweifamilienhéuser;
Beitragszustand = frei:
Grundstiicksgrofe = 834 m?

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich geméB Bebauungsplan in einem Mischgebiet. Die
Umgebung ist geprigt von Wohnbebauung. Das Grundstiick befindet sich riickliegend in 2. Reihe
(gefangenes Grundstiick). Die ErschlieBung/der Zugang kann nur iiber ein fremdes Grundstiick
(Flurstiick 946) erfolgen/gesichert werden. Entsprechend wird eine gewerbliche Nutzung des
Grundstiickes nicht als marktiiblich angesehen.

» Die Wertermittlung basiert auf der Annahme dass eine Bebauung des Grundstiickes,
entsprechend der priagenden Nutzung im Umfeld und dem Bauplanungsrecht, mit einem
Ein-/Zweifamilienhaus als marktiiblich anzusehen ist.

Da die abschlieBende Festlegung einer Neubebauung dem kiinftigen Eigentiimer und dessen
Ambitionen unterliegt und die Realisierung der Bebauungsmdoglichkeit mit der zusténdigen Behérde
iiber eine Bauvoranfrage zu kliren ist, kann - entsprechend der Nutzungsart/-potential - der Boden-
wert variieren.
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4.3.4 Anpassungen an das Richtwertgrundstiick

Unter Abwiigung der wahrscheinlichsten Nutzung wird - zur Ermittlung des Verkehrswertes - der
Bodenwert, auf Grundlage des Bodenrichtwertes, im Bereich des Bewertungsgrundstiickes fiir Ein-
/Zweifamilienhduser, an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 01.08.2024
und die Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) & 500,00 €/m?*

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 01.08.2024 x 1,00 %

zeitlich angepasster BRW am Stichtag 500,00 €/m?

ITI. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage in Lage beeinflusst u.a. x 0,95
der Richtwertzone durch angrenzenden
Gewerbebetrieb

lageangepasster abgabenfreier BRW am Stichtag 475,00 €/m?

Lage: Die Elmshorner StraBe (LandesstraBe L 76) durchkreuzt die Bodenrichtwertzone. Die Nihe
des Bewertungsgrundstiickes zur StraBe ist diesbeziiglich in der durchschnittlichen Lage innerhalb
der Richtwertzone gewiirdigt.

Die unmittelbare Angrenzung an gewerbliche Betriebe (insbesondere an die Tischlerei auf dem
Vordergrundstiick) mit entsprechendem Liefer-/Zugangsverkehr etc. stellt, gegeniiber Ein-/Zwei-
familienhduser in durchschnittlicher Lage innerhalb der Richtwertzone, einen Lagenachteil dar.

Ein Abschlag von 5 % wird hierfiir als angemessen beurteilt.

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land *’ x 1,00

Art der Nutzung Wohnbaufldche Wohnbaufléche x 1,00
erginzende Art der Ein- Zweifamilienhduser | Ein- Zweifamilienhéduser x 1,00
Nutzung

Grundstiicksgrofie 600 m? 834 m? x 0,90
relativer abgabenfreier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 427,50 €/m?

% Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt. Verldssliche Erkenntnisse zu zwischen-
zeitlichen Bodenwertéinderungen liegen nicht vor.
T Grundlage/Ausgangsbasis fiir die Bodenwertermittlung.
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Anpassung an die Grundstiicksgrifle
Die Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg hatte im
Jahre 2006 Umrechnungskoeffizienten mit einem guten Bestimmtheitsmaf} von 0,5 bis 0,6 ermittelt.

Eine Untersuchung der Verkaufsfille der Jahre 2019 und 2020 hat ergeben, dass nur noch eine
bedingte Abhingigkeit des Kaufpreises je Quadratmeter von der Grundstiicksgréfe vorhanden ist.

Eine differenzierte Abhéngigkeit des Bodenwertes je Quadratmeter vom Gebdudetyp (Einfamilien-
haus-, Doppelhaushilften- oder Reihenhausgrundstiick) ist nicht mehr erkennbar.

Fiir die Ermittlung der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten des individuellen Wohnungsbaus
auf andere GrundstiicksgroBen wurden rd. 250 Verkaufsfille des gewohnlichen Geschiftsverkehrs
ausgewertet (ausschlieBlich nicht teilbare Grundstiicke). Das Bestimmtheitsmall der Auswertung
betrégt allerdings lediglich rd. 0,2.

Der Gutachterausschuss empfiehlt daher nur nach sachverstindiger Wiirdigung eine Anpassung des
Bodenrichtwerts an die GrundstiicksgroBe in Ser oder 10er Prozent-Schritten.

Flache [m7] 200 300 400 600 800 1.100
Ieotmngs L o 1.20 1,10 1.00 0,90 0.85
koeffizient

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 427,50 €/m?

Flache X 834 m?

abgabenfreier Bodenwert = 356.535,00 €
rd. 357.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 01.08.2024 357.000,00 €.
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4.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsgrundstiickes sind ergénzend zum reinen
Bodenwert - auf Basis von baureifem Land - vorhandene Wertbeeinflussungen zu wiirdigen.

Bodenwert

Berticksichtigung von Risiken und Wartezeiten bis zur ,,Baureife™

Abzug fiir die vorhandene/n Unsicherheit/en der endgiiltigen Entwicklung und

gesicherter ErschlieBung (5 %) o
vgl. Erlduterungen unter Punkt 2.61 und 2.7.1 im Gutachten

Abzinsung iiber die Dauer bis zur Sicherung der Erschlieung etc.
Abzinsungsfaktor (1/(1+z)")
n = 2 Jahre; Abzinsungszinssatz z =3 %

Bodenwert unter Wiirdigung der Risiken und geschitzten Zeitspanne bis
zur Bebaubarkeit bzw. ,,Baureife™

Kosten der Grundbucheintragungen/Anderungen, Notarkosten,
Eintragung von Baulasten etc. pauschal geschétzt mit rd. 5.000,00 €

Wert der Aullienanlagen 2

Marktanpassung durch marktiibliche Zu-/Abschliige

Verkehrswert

357.000,00 €

17.850,00 €
339.150,00 €

0,943 €
319.818,00 €

5.000,00 €

314.818,00 €
315.000,00 €

Plausibilisierung: In der Fachliteratur werden relative Werte nach Entwicklungsstufen des Bodens:
(Verhiltnis: baureifes Land - geordnetes Rohbauland (z.B. ErschlieBung noch nicht gesichert))
mit 80 - 90 % des Bodenwertes fiir baureifes Land angegeben. Diese Prozentspannen entsprechen

bundesdurchschnittlich festgestellten Erfahrungssitzen. *".

Vorliegend betrigt die Differenz Bodenwert (Basis: baureifes Land) zu dem ermittelten Wert unter
Wiirdigung dass die ErschlieBung nicht (ausreichend) gesichert ist und Unsicherheiten vorhanden

sind: rd. - 12 %. Dies entspricht der relativen Wertigkeit des Grundstiickes.

¥ Abschlagsfaktoren wegen noch nicht gesicherter ErschlieBung (bis 10 %). Quelle: Sprengnetter

Arbeitsmaterialien/Bewertungsprogramm Prosa.
Der ortliche Gutachterausschuss hat hierzu keine Daten abgeleitet

* Im Zuge einer Freilegung/Neubebauung sind vorhandene AuBienanlagen ohne Wertrelevanz.
* Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen/Bewertungsprogramm.
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Erliiuterung zu den Wertansiitzen

Abzinsung iiber die Dauer bis zur Sicherung der Erschliefung

Bis zur ausreichenden Sicherung der ErschlieBung (vgl. Erlduterungen unter Punkt 2.6.1 und 2.7.1)
sind bauliche Vorhaben noch nicht zuldssig. Der Wert fiir den Erwerb des Grundstiicks ist deshalb
iiber die geschitzte Zeitspanne ., Wartezeit n* (d.h. dem méglichen Beginn der baulichen Nutzbar-
keit) abzuzinsen. Dieser Zeitraum wird auf 2 Jahre geschiitzt.

Zur Abzinsung kann folgende Abzinsungsformel verwendet werden: BWn = BW/qn - darin bedeuten:

BW = Bodenwert fiir ein Grundstiick ohne ,,Wartezeit™ bis zur ,.Baureife*

BWn = Bodenwert eines Grundstiicks mit einer ,, Wartezeit n* (in Jahren) bis zur ,.Baureife*
l/gn = Abzinsungsfaktor

q = | + z = Zinsfaktor

z = Abzinsungszinssatz = Erbbauzinssatz

k = z+ b= Gesamtrenditezinssatz fiir unbebaute Grundstiicke

b =  Dynamikzinssatz des Bodenwerts

n = . Wartezeit bis zur Baureife* (in Jahren)

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse auch durch eine Anpassung z.B. mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen ist eine zusétzliche Marktan-
passung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

» Immobilieninformation des Gutachterausschuss des Kreises Pinneberg - Bodenwerte
Seit der letzten Feststellung der Bodenrichtwerte vom 01.01.2022 hat sich der Immobilienmarkt
aufgrund verschiedener Faktoren wie Energiewende, Ukrainekrieg, Zinspolitik, Steigerung der
Baukosten, Anstieg der Inflationsrate etc. verdndert. Die Anzahl der iibersandten Kaufvertrige war
von 2015 bis 2021 mit jahrlich rund 4.000 Vertrigen nahezu stabil. In den Jahren 2022 und 2023
war ein Riickgang um jeweils rund 20 % zu verzeichnen. Die Anzahl der Kaufvertrige fiir unbe-
baute Grundstiicke ist stark zuriickgegangen und die Abwicklung der Verkdufe dauert im Allge-
meinen linger. In einzelnen Fillen kam es auch zu Riickabwicklungen von Kaufvertrigen.

Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2024 abgeleitet. In die Berechnung der Boden-
richtwerte flieBen die tatséchlich gezahlten Kaufpreise von unbebauten Grundstiicken zwischen dem
01.01.2022 und dem 31.12.2023 im Kreis Pinneberg sowie die oben genannten allgemeinen Ent-
wicklungen am Grundstiicksmarkt ein. Bei den Auswertungen der Kauffille wurde der Schwerpunkt
auf den Kaufvertriigen aus dem Jahr 2023 gelegt.

Die Entwicklung der Bodenrichtwerte im Kreis Pinneberg zeigt sich im Vergleich zum vorherigen
Stichtag duBerst heterogen. Wiahrend in einigen Gemeinden deutliche Preisriickgénge von rd. 20 %
zu verzeichnen sind, verzeichnen andere Gemeinden steigende Bodenrichtwerte von bis > 40 %.

Der Bodenwertermittlung wurde der aktuelle, zonale Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024
zugrunde gelegt. Die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag sind daher hin-
reichend beriicksichtigt.
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4.5 Verkehrswert
Der lastenfreie *' Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 25421 Pinneberg, Ossenpadd

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Pinneberg 18696

Gemarkung Flurstiick Fldche
Pinneberg 945 834 m?

Fldche insgesamt: 834 m?

wird zum Qualitéts-/Wertermittlungsstichtag 01.08.2024 geschitzt mit rd.

315.000,00 €.

in Worten: dreihundertfiinfzehntausend Euro

* Im Bestandsverzeichnis ist ein Herrschvermerk: Grunddienstbarkeit (Wegerecht - zum Begehen
und Befahren durch Rettungs- und Einsatzkrifte sowie deren Rettungs- und Einsatzfahrzeuge)
eingetragen.

= In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist eine Verfligungsbeschrankung eingetragen. Das
Insolvenzverfahren ist erdffnet.

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

Hamburg, den 19. August 2024

Sabine Oskoni

Sachverstandige fir die

Bewertung von Grundstiicken

und die Brmittiung von
Mietwerten

(

\_/ Sabine Oskoui

*! In Bezug auf Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung.

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.
[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung

[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung

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

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

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

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

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

[8] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schiifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangs-
versteigerung; Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

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

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.

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

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