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Sabine Oskoui

B% Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachversténdige fiir die Bewertung von
-' Grundstiicken und die Ermittlung von Mictwerten. Zertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung, ZIS
Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Einfamilienhaus mit Kellergarage.
%2 Anteil an dem Flurstiick (Verkehrsfliche) 12/59.

Objektadresse: 25451 Quickborn, Heinrich-Lohse-Strafle 15.

Grundbuchangaben: Amtsgericht Pinneberg; Grundbuch von Quickborn; Blatt 954.
Bestandsverzeichnung Ifd. Nr. 4 und 6/zu 4.

Katasterangaben: Gemarkung: Quickborn, Flur 16; Flurstiick 12/61; Gebiude-
und Freifliche. Heinrich-T ahge-Strale 15 mit 545 m?2
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» Fiir unmittelbar notwendige Mafinahmen/zeitnaher Instandsetzungsbedarf (insbesondere u.a.
Mangelhaftigkeiten am Balkon, Reparaturmafinahmen) wird ein pauschaler Wertabschlag von
rd. 15.000,00 € bemessen.

Hinweis: Verkehrswertgutachten sind grundsitzlich keine Bauschadengutachten.

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

Die in diesem Gutachten enthaltene Einschdétzung dient dem Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beaufiragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes zum
Wertermittlungsstichtag.

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

Zusatz: Zerstorerische MaBnahmen wie z.B. das Offnen von Bauteilen, Entnahme von Proben etc.
sind dem Bewertungssachverstandigen grundsitzlich untersagt ebenso wie das Verschieben von
Mobiliar 0.d. oder das Freirdumen von Fldchen (z.B. zur Erstellung eines Aufmafes).

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

Andernfalls wire beispielsweise die Aufteilung in die Fachgebiete Bodengutachter, Bausachver-
stiandiger und Verkehrswertgutachter tiberfliissig, was angesichts der in den einzelnen Bereichen
erforderlichen Spezialkenntnisse eben nicht der Fall ist. Ein Verkehrswertgutachter beurteilt des-
halb auch nur das, was er ohne Einschaltung anderer fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter
Sachverstdndiger sehen und erkennen kann. Zu mehr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg
(Urteil vom 06.08.2005, Az 11 U 100/94).
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Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,40 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betrigt:

[372.000.00 € x 1,000 + 367.000,00 € x 0,40] + 1,40 = rd. 370.000,00 €.

4.6 Verkehrswert - Einfamilienhaus - Flurstiick 12/61

Der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Kellergarage bebaute
Grundstiick in 25451 Quickborn, Heinrich-Lohse-Strafle 15

Grundstiicksdaten:
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Wcrtcrmilt!ungssli‘chlag angepasst.
Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichsobjekte gebildet:

- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,6 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1952,
Wohnfldche 120 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2742 €/m>.
- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,5 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1966,
Wohnfldche 130 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3249 €/m>.
- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,5 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1962,
Wohnflache 120 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3125 €/m>.
- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,7 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1962,
Wohnfliche 120 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2158 €/m>.
- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,6 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1966,
Wohnfliche 130 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 1915 €/m2.

Bemerkung

Informationen zu den Daten/Quelle: on-geo GmbH. Stand: 2024.

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes (Einfamilienhausgrundstiick) wurde mit rd.
370.000,00 € geschiitzt.

Der m?-Preis entspricht bei rd. 116 m* Wohnflidche rd. 3.190,00 €/m?2.

Unter Betrachtung der vorgenannten Vergleichspreise/Preisspanne (Auswertung von Kaufpreis-




































Higr wird dariiber informiert, woldr und in welcher Art emeuerbare

Der Endenergisverbrauch wird fir das Gebliude auf der Basis der Ab-
von Heiz- und W kosten nach der Heizkostenver

ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Viarbrauchsdaten ermithedt.
Dabei werden die Energleverbrauchsdaten des gesamten Gebiudss
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunda gelegt, Der erfasste

1 fiir die Hei wird anhand der konkraten drtlichen

Enarglen genutzt werden, Bel Neubauten enthiilt Seita 2 (Angaben zur g
Nutzung emeuerbarer Energien) dazu weiters Angaben,

Energiebedarf - Seite 2
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und miithiife von Kiimalaktoren auf einen deutschiandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So filhrt beisplelsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzeinen harten Winter nicht zu einer schiechteren Baurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf dia energeti-
mmammmmmw Ein Kleiner Wert
. Ein Risckschiuss auf den kiinftig zu
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beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten
erdauben die angegebenen Werts keing Riickschilisse auf den talsich-
lichen Energleverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primirenerglebedarf bildet die Energieallizienz des Gebliudes ab. Er

berlicksichligt neben der Endenergie mithilfe von Primiinenergiefaktoren

auch die so genannla «Norkette" ([Erkundung, Gewlnnung, Verteilung,

Umwandiung) der jeweils eingesetzten Energietriger (2. B. Heizdl, Gas,
signadsien einen

Strom, emeuerbare Energien etc). Ein Kleiner Wert
geringen Bedarf und damit eine hohe Energleeflizienz sowia eine die
Rassourcen und die Umweit schonende Energienutzung.

Angegeben ist der spazifische, auf dis wirmelbertragende Umfas-
sungsliiche bezogene Transmissionswiirmeverlust. Er baschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitét aller wirmedbertragenden Um-
fassungsiiichen (AuBenwinde, Decken, Fenster etc ) eines Gebaudes,
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wilnmeschutz. Auﬁ-er
dem stallt das GEG bel Neubaut, rderungen an den so
Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebiudes,

Endenergiebedarf - Seite 2
Dsr Endenargiabedart gibt die nach technischen Regeln berschnete, ah-

lich bendtigte Energi Heizung, LOftung und W
ltmngrwdmter&l und Sta bedi

en stark diffederen, weil sis
von der Lage der im Gebude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhallen der Bewohner

Im Fall Eingerer Leerstinde wird hierfir ein pauschaler Zusdﬂag rechng-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesss
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, In der Regel elekirisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Varbrauch Ober eine Pauschale
berlicksichligt. Gleiches gilt filr den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabaelle Verbrauchserassung®
zu entnahmaen.

Brimdrenergieverbrauch - Seite 3

Der Pri g=ht aus dem fUr das Gebdude emmiltelten
auch hervor. Wie der Pri wird er mithitte

von Primammwl’aldom emittelt, die die Vorkelle der jewells einge-

setzten Energietriger beriicksichtigen,

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3
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