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Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen.
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1. Anlagen

1. Ortsiibersicht 1:10.000

2.  Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
3.  Grundriss Tiefgarage

4.  Grundriss Tiefgaragenstellplatz (Nr. 53 rot markiert)

5.  Wirtschaftsplan 2024 (2 Seiten)

6. City Basics Pinneberg

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 4
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 0
Seitenzahl des Gutachtens 25
Anzahl der Fotos 11

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

Das Gutachten wird fiir den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Pinneberg hat mich gemdR Beschluss vom 09.07.2024 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemdaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Teileigentum-Grundbuch von
Pinneberg Blatt 7374 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Teileigentum zu ermitteln.

Zu bewerten ist der Tiefgaragenstellplatz Nr. 53 in einer Gemeinschaftstiefgarage der Wohnanlage ,IDUNA-
Zentrum®. Die Zufahrt erfolgt von der Elmshorner StralRe und die Ausfahrt (iber die Prisdorfer Strale.
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4. Ergebnisiubersicht

Auftraggeber Amtsgericht Pinneberg, AuRenstelle,
Osterbrooksweg 42 + 44, 22869 Schenefeld

Aktenzeichen 70K 14/24

Schuldner Name ist dem Amtsgericht bekannt

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

l Amtsgericht | Pinneberg Grundbuch von ] Pinneberg Blatt 7374
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GriBe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 0,3/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Pinneberg 019 201/9 Gebadude- und Freifliche, Elmshorner 13.518
Strale 13, 15,17, 19, 21, 23

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. TG 53

bezeichneten Teileinheit (Tiefgaragenstellplatz).

Lage Elmshorner Strae 21, 25421 Pinneberg
Eingetragener Eigentlimer Name ist dem Amtsgericht bekannt
Bewertungsobjekt Teileigentum Nr. 53 in der Tiefgarage
Nutzer Eigennutzung

Fremdeigentum Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden

Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt

Bewertungsverfahren Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Ertragswertverfahren

Verkehrswert 9.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Pinneberg, AuRenstelle,
Osterbrooksweg 42 + 44, 22869 Schenefeld

Eigentiimer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt
Auftragsdatum 11.07.2024

Auftragseingang 15.07.2024

Besuchsankiindigung 26.07.2024 fiir 08.08.2024
Ortstermin 08.08.2024

Besichtigungsdatum 08.08.2024

Bewertungsstichtag 08.08.2024

Besichtigungsteilnehmer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Sachverstandiger Torsten Kiihl

Besichtigungsumfang Innen- und AuBenbesichtigung

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

(1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
(2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06

(3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012

(4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014

[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015

[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

(7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)

(8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV

[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen

Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte

(10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013

[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)

[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015

[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport

[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung

[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage

(17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und MaR der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumingel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstdndige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kdnnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. berlicksichtigt
werden. Sind Baumdngel oder Bauschdden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstdndige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstiandiger Baumangel, Bauschiden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstande nur (iberschligig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschdtzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaRnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit

F S R QPN Pty | i G e e o La

iheiten sowie auf llluuungbuuumgw; vemnlt:uugungt:n uniersucnt.

...... R

und sonstige Bodenbescha

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebdudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, geéffnet oder untersucht, auch
werden keine Mdbel oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit tiberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Wirmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art libersteigen den (iblichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fiir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschlieRen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

[ Amtsgericht [ Pinneberg ] Grundbuch von | Pinneberg Blatt I_ 7374
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grofe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 0,3/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Pinneberg 019 201/9 Gebdude- und Freifliche, Elmshorner 13.518
Strafe 13, 15, 17, 19, 21, 23

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. TG 53
bezeichneten Teileinheit (Tiefgaragenstellplatz).

Erste Abteilung
Eigentiimer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Zweite Abteilung’
Eintragungen Lfd. Nr. 1zu BV 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wegerecht) fiir Stadt Pinneberg;
gemdR Bewilligung vom 11.02.1981; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2 und 3;
eingetragen am 03.03.1981 in Blatt 0638 und bei Anlegung von Wohnungs-
und Teileigentumsgrundbiichern hierher {ibertragen am 11.05.1981.

Lfd. Nr.2zuBV 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Fernwadrmeversorgungsleitungs-
recht) fiir Stadtwerke Pinneberg GmbH, Pinneberg, gemaR Bewilligung vom
11.02.1981; Gleichrang Abt. Il Nr. 1 und 3; eingetragen am 03.03.1981 in Blatt
0638 und bei Anlegung von Wohnungs- und Teileigentumsgrundbiichern
hierher tGibertragen am 11.05.1981.

Ubertragen auf Stadtwerke Pinneberg GmbH, Pinneberg; eingetragen am
04.07.2007.

Lfd.Nr.3zuBV1

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Trafostations- und Stromkabelrecht
sowie Beleuchtungsmast- und Beleuchtungskabelrecht) fiir Stadt Pinneberg;
gemaR Bewilligung vom 11.02.1981; Gleichrang Abt. Il Nr. 1 und 2;
eingetragen am 03.03.1981 in Blatt 0638 und bei Anlegung von Wohnungs-
und Teileigentumsgrundbiichern hierher {ibertragen am 11.05.1981.

Nr. 1-3 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 13.06.2005.

Lfd. Nr.4zu BV 1

Auflassungsvormerkung fiir (Name ist dem AG bekannt); gemdR Bewilligung
vom 27.04.2010 (Notar Glaubach in Uetersen, UR-Nr. 160/10); eingetragen
am 29.04.2010.

Lfd. Nr.5zuBV 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Pinneberg, Az.: 70 K
14/24); eingetragen am 19.06.2024.

! Lasten und Beschrankungen



Beurteilung

Dritte Abteilung?
Eintragungen

8.2. Teilungserkldrung

Allgemein

Zu dieser Teilungserkldrung

Abgeschlossenheit

8.3. Verwaltung

WEG-Verwaltung

Mieterverwaltung
Instandhaltungsriicklage
Verwaltergebiihr
Hausgeld
Sonderumlagen

Protokolle und Beschliisse
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Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem Zwangs-
versteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgem3R eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auBer
Betracht.

Fiir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Die
rechtlichen Verhéltnisse des Wohnungseigentums ergeben sich insbesondere
aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschliissen der Wohnungs-
eigentiimer sowie der Teilungserklarung. Gravierende Abweichungen von
den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder den (blichen
Vereinbarungen anderer Eigentiimergemeinschaften, inshesondere in den
Bereichen Gemeinschaftsordnung, Gebrauchsregelung, Hausordnung,
Haftung und Abrechnung kdnnen u.U. wertbeeinflussend sein.

Die notarielle Teilungserkldrung (TE) liegt mir vor. Hierin ist das Teileigentum
wie folgt deklariert:

Miteigentumsanteil von 0,30/1.000 je Stellplatz in der Tiefgaragenanlage, im
Aufteilungsplan mit Nr. 53 bezeichnet.

Jedem Teileigentiimer steht die alleinige und ausschlieffliche Benutzung des
Stellplatzes bzw. der Stellpldtze zu, der/die im Aufteilungsplan mit der
gleichen Nummer seines Teileigentums bezeichnet und ausgewiesen ist/sind.

Die Kosten der Reinigung, der Instandhaltung und Instandsetzung der
genannten PKW-Stellpldtze hat jeder nutzungsberechtigte Teileigentiimer fiir
den ihm zugewiesenen Stellplatz allein zu tragen.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 23.02.1981 erteilt.

Keine

728.663,60 € gesamt (Stand der letzten Abrechnung v. 31.12.2022)
0,00 €
30,00 € mtl. Der Wirtschaftsplan 2024 liegt als Anlage bei.
Derzeit keine (gem. Auskunft der WEG-Verwaltung)

Die Protokolle und Beschliisse der letzten 3 Eigentiimerversammlungen
wurden eingesehen. Es wurden keine aullergewdhnlichen Beschliisse
getroffen, die den Wert des Tiefgaragenstellplatzes beeinflussen wiirden.

? Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.4. Miet- und Nutzungsverhéltnisse

Mieter / Nutzer

Eigennutzung

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zuldssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung gemiR §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung

Entwicklungszustand

9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrige

9.3. Baulasten

Allgemein

Baulastenauskunft

Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflache

B-Plan Nr. 066 der Stadt Pinneberg, rechtskraftig seit 24.07.1992
Wesentliche Festsetzung:

e MK-Gebiet (Kerngebiet) - Fldche ,D“ - Gebiet zwischen der Prisdorfer
StralRe, EImshorner Stralle, Hochstralle und westlicher Grenze des
Flurstlickes 201/9

e Baugrenzen

Angaben gemdl Online-Einsicht in das Geoportal des Kreises Pinneberg vom
16.08.2024.

Baureifes Land, voll erschlossen

GemdlR telefonischer Auskunft der Stadtverwaltung Pinneberg,
, vom 30.08.2024, sind fiir das Grundstiick zurzeit keine
Beitrage und Abgaben nach BauGB und KAG offen bzw. zu erwarten.,

Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung der Grundstiicks-
eigentiimer gegentiber der Bauaufsichtsbehdrde, bestimmte das Grundstiick
betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die Baulast muss im
Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche Verpflichtung
beriicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast nicht im
Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusdtzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam wund wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fiir
Baulasten sind: Abstandsflaichenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Pinneberg vom 26.07.2024 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Pinneberg
eingetragen.
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9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfiillt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 12.08.2024)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein fiihrt ein Kampfmittelbelastungs-
kataster. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von Luftbildauswer-
tungen und anderer Unterlagen.

Fur diese Bewertung wurde keine Auskunft beim Land Schleswig-Holstein -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht - eingeholt. Es wird von einem
belastungsfreien Zustand ausgegangen.

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverddchtigen Fldachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flichen oder
Grundstiicke, von denen schéddliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren flir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
konnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beurteilung Am 19.07.2024 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg fiir das Grundstiick -
Elmshorner StraBe 21, 25421 Pinneberg, Gemarkung Pinneberg, Flur 019,
Flurstiick 201/9 - gestellt.
Am 29.07.2024 teilte der Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Team
Bodenschutz und Grundwasser, schriftlich mit, dass nach derzeitigem
Kenntnisstand Informationen auf einen Altstandort® vorliegen.
Das Grundstiick wird nach einer systematischen Karten- und Bauakten-
auswertung/historischen Erkundung und einer anschlieBenden bodenschutz-
rechtlichen Klassifizierung derzeit mit der Begriindung:

»Auf dem ca. 13.500 m? groRen Grundstiick war zwischen 1918 und 1967 eine
Holzverarbeitungsfabrik mit 340 m? Schmiede- und Schlossereiwerkstatt,
290 m? Stellmacherei, Trafostation und mehreren Holzlagern ansdssig. Ab
1950 war auch eine Betriebstankstelle mit einem unterirdischen 3 m* Tank in
Betrieb. Zwischen 1951 und max. 1967 wurde auch Fahrzeugbau betrieben.

Die fiir 1935 erfasste Steindruckerei ist nicht nachweisbar und aufgrund der
zeitgleichen Nutzung durch die Holzverarbeitungsfabrik in altlastrelevantem
BetriebsmaRstab unwahrscheinlich. Die gesamte Bebauung wurde 1968
abgebrochen und das Grundstiick mit mehreren Hochhdusern mit Tiefgarage

? Altstandorte sind Grundstiicke ehemaliger Gewerbe und Industriebetriebe, auf denen mit umweltgefihrdeten Stoffen umgegangen
worden ist (z.B. chemische Reinigungen, Tankstellen).
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und Ladenpassage bebaut. Nachweise zum Abbruch, evtl. Analysen und ggf.
erfolgter Entsorgung liegen nicht vor.

Die weiteren erfassten Nutzungen durch einen Baustoffhandel, einen Garten-
und Landschaftsbaubetrieb, ein Abfuhrgeschift, und einen Giiternah- und
Fernverkehr sind daher in altlastrelevantem Betriebsmalstab auf dem
Grundstiick auszuschlieRen.

als verdachtsentkréiftete Flache — Altstandort — im Boden- und Altlasten-
archiv A2° gefiihrt.

10. Lagemerkmale

[2.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfliisse, Wohn- und Geschéftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroRrdaumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Pinneberg

Ort und Einwohner Pinneberg, rd. 46.509 Einwohner (Stand 31.08.2023 - It. Stadt Pinneberg)

Ortsbeschreibung Pinneberg ist Kreisstadt des Landkreises Pinneberg und liegt im Sliden von
Schleswig-Holstein, nordwestlich vor Hamburg. Pinneberg besteht aus den
Ortsteilen Zentrum, Quellental, Thesdorf, Eggerstedt, Pinnebergerdorf (auch
als Pinneberg-Nord oder Ratsberg bezeichnet) und Waldenau-Datum.

Durch Pinneberg flieRt die Miihlenau, die in die Pinnau miindet. Die Pinnau
mindet in die Elbe. Das Landschaftsbild ist durch viele Baumschulen im
Umkreis und die Pinnauniederungen geprdgt. Die gute Infrastruktur und die
Zugehorigkeit zur Metropolregion Hamburg machen die Stadt als
Wohnregion und fiir Gewerbeansiedlungen attraktiv.

Verkehrsanbindungen Autobahnanschlussstelle Pinneberg-Mitte zur A 23 (Heide/Hamburg) ca. 3 km
entfernt. LandstraRenanbindung Richtung Elmshorn, Wedel, Schenefeld,
Schnelsen, Rellingen und Uetersen. Bahnhof mit Fernverkehrsverbindung
Richtung Hamburg/Westerland/Kiel/Flensburg.

—,
Entfernungen mit KFZ® Rellingen 3,5 km
Uetersen 10 km
Schenefeld 11 km
Wedel 14 km
Elmshorn 15 km
HH-HBf./Flughafen 22 km
Kiel 95 km

OPNV In Pinneberg Bahnhof mit S-Bahn und Fernzuganbindung ca. 1,8 km entfernt.
Pinneberg ist an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV®) angeschlossen,
weiter wird er von der Nord-Ostsee-Bahn und der Regionalbahn SH
angefahren.

Bushaltestellen der Linien 185, 285, 594 und 6663 befinden sich direkt vor der
Haustiir bzw. sind in 2 Minuten erreichbar.

4 Kategorie A2 bedeutet, dass bei den derzeitigen Gegebenheiten kein Gefahrentatbestand vorliegt, bei Anderung bewertungsrelevanter
Parameter (z.B. bei Neubebauung) jedoch eine andere Bewertungssituation entstehen kann.

5 Entfernungsangaben gemil Google Maps

5 HVV im Internet unter hvv.de
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Wirtschaft Pinneberg ist eine Hamburger Vorstadt in der Metropolregion Hamburg, die
zentral Gber ein vielseitiges Arbeitsplatzangebot verfligt. Als Arbeitgeber sind
in Pinneberg aufer den Bereichen Dienstleistungen, Handel und Handwerk
viele Klein- und Mittelstdndische Firmen vorhanden. Pinneberg verfiigt {iber
4 Gewerbegebiete in denen sich Produktions-, Logistik- und Handelsbetriebe
angesiedelt haben. Weiter ist der Kreis Pinneberg als eines der weltweit
groften zusammenhdngenden Baumschulgebiete bekannt.

10.2. Kleinrdumige Lage

Innerdrtlich Eckgrundstiick im Kreuzungsbereich HochstraRe, Teilstiick der L 106 und
Briicke liber die Pinnau (Hans-Herman-Kath-Briicke) sowie der EImshorner
StraBe, Teilstlick der L 76

Schulen Alle allgemeinbildenden Schulen am Ort in ndherer Umgebung vorhanden
(z.B. mehrere Grundschulen, Grund- und Regionalschule bzw. Grund- und
Gemeinschaftsschule, 2 Gymnasien), Kreisberufsschule

Versorgung Vielfaltige Einkaufseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe umliegend und
in naher Umgebung, u.a. SB-Madrkte und Fastfood-Restaurant, FulB-
gdngerzone mit groBem Angebot ca. 500 m entfernt

Freizeit Durch seine unmittelbare Nahe zu Hamburg ist Pinneberg kulturell nach
Hamburg hin orientiert und eher eine Pendlerstadt, jedoch auch hier
Veranstaltungen mit unterschiedlichem Charakter. Weiter stehen das
Stadtmuseum, das Samlandmuseum, das Deutsche Baumschulmuseum und
das Museum fiir Rot-Kreuz-Geschichte zur Besichtigung. Mehrere
Sportvereine mit umfangreichen Sparten vorhanden. In der Stadt ist der
groflite norddeutsche Amateur-Musicalverein, die Musical Company
Pinneberg, ansdssig. Eine Wasserski- und Wakeboard-Arena mit frei
zugdnglichem groRem Beachclub sowie in direkter Nachbarschaft hierzu das
befindliche Pinneberger Hallenbad mit einem Edelstahl-Auffenbecken runden

das Angebot ab.

Naherholung Pinneberger Fahlt (Stadtwald), Pinnauwiesen mit Rad- und Wanderwegen,
etwas weiter entfernt der Forst Klovensteen, die Holmer Sandberge und die
Elbe

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuRenanlagen

Gestalt und Form Eckgrundstiick HochstraRe/Elmshorner StraBe. UnregelmaRige Form
Stralenfront HochstralRe ca. 105 m, Elmshorner StralRe ca. 120 m
Auf dem Grundstiick stehen mehrere Blécke mit unterschiedlichen
Geschosshohen, die in einem einheitlichen Erscheinungsbild hergestellt
wurden. Die Tiefgarage befindet sich im nordwestlichen Grundstiicksbereich.

ErschlieBung Die Zufahrt zu der Tiefgarage erfolgt von der Elmshorner StraRe, von dort aus
gesehen am rechten Grundstilicksrand liber eine asphaltierte Zufahrt. Die
Ausfahrt aus der Tiefgarage erfolgt (iber eine Lange Rampe zur Prisdorfer
StraBBe zwischen den Hausern 11 und 15.
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12. Gebaudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Der Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 53 ist Richtung Ausfahrt der flinftletzte Platz
auf der rechten Seite.

Baujahr/Baugenehmigungen 1970 Baujahr
23.02.1981 Abgeschlossenheitsbescheinigung nach WEG

17.03.1981 Teilungserklarung - Aufteilung in Wohnungs- und
Teileigentum

12.1. Konstruktion, Aushau und Ausstattung

Allgemein Die Angaben wurden der Baubeschreibung aus der behdrdlichen Bauakte
auszugsweise entnommen, insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, veranderte Ausflihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

Bauweise Beton

Abfahrt Betoniert und {iberdacht in einer Betonkonstruktion
Zufahrt Elektrisches Gliedertor

Durchfahrtshdhe 1,90 m

FuRboden Beton

Decke Stahlbeton

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Die Wohnanlage mit der Tiefgarage gehdrt zum sogenannten ,IDUNA-
Zentrum”, welches ca. 1970 als Gebdudeensemble mit verschiedenen
Gebduden und unterschiedlichen Hohen hergestellt wurde. Zu dem Komplex
gehort eine Tiefgarage. Die Anlage macht einen iiberwiegend gepflegten
Eindruck.

Hausbock /Schwamm Am Gebidude konnten keine Anzeichen eines Holzschddlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitit /Beeintrachtigungen Das Grundstiick liegt im ndrdlichen Stadtteilbereich mit durchschnittlicher
Lagequalitdit an der Kreuzung der viel befahrenen Stralen Elmshorner
StraRe/Friedrich-Ebert-StraBe/HochstraBe. Im Umfeld befinden sich
liberwiegend Wohnhduser, aber auch Geschossbauten. FuBldufig gelangt
man in wenigen Minuten in die Innenstadt mit FuBgdngerzone. Es wurden
keine tiberdurchschnittlichen Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Es sind keine iberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Eine Nutzung des Tiefgaragenstellplatzes aus dem Umfeld der Wohnanlage
widre denkbar. Der Stellplatz ist frei lieferbar und nicht vermietet.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemadR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschidftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und
personliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdghnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwdhlen,

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschdtzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch  angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am Grundstiicks-
markt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im Regelfall wird der
Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu bewertenden
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist vorrangig das
Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks (ibereinstimmen.

Verfahrenswahl Tiefgaragenstellplatze kénnen im Vergleichs- oder im Ertragswertverfahren
bewertet werden. Fir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende
Anzahl zeitnaher Verkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind
hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GréRe. Dies ist hier nicht der Fall,
so dass eine Bewertung im Ertragswertverfahren erfolgt.

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung lber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmdoglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich liber veréffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmaRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und ver&ffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale missen sachverstandig beurteilt und beriicksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

o die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieRungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Tiefgaragen werden in der Regel in einem Zusammenhang mit Mehrfamilienhdusern oder Wohn- und
Geschiftshdusern mit Wohn- und Gewerbeeinheiten hergestellt. Demnach befinden sie sich auf Grundstiicken
der Geschossbebauung, weshalb der Bodenrichtwert fiir diese Nutzung angehalten wird.
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Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert |

Gemeinde Pinneberg
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Gutachterausschuss 2
Pinneberg
Bodenrichtwertzonenname Zone 2
Bodenrichtwertnummer 5600149
Bodenrichtwert 500 Euro/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024

Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei
Art der Nutzung Wohnbaufliche

Ergdnzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhduser

Wertrelevante

Geschossflachenzahl L
Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 500,00 €
1, Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsabj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 08.08.2024 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp Mehrfam.hduser TG Stellplatz in MFH 1,000
Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel mittel 1,000
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
lEntw]cklungsstufe baureif baureif 1,000
zAuEenbereich nein nein 1,000
QAngepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 500,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 13.518|  6.759.000,00 €
Bodenwertanteil TG 53 0,3/1.000 2.027,70 €
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14.2. Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des malgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ardnungsgeméaBer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkiirzen.

Die Gesamtnutzungsdauer von Tiefgaragen ist die gleiche wie die der Mehrfamilienhduser und richtet sich nach
der Bauweise und deren Qualitét, sie betrédgt i.d.R. 70 Jahre +/- 10 Jahre.

Die Wohnanlage mit der Tiefgarage ist 54 Jahre alt und bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betrdgt
die Restnutzungsdauer rd.: 25 Jahre

15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Fiir Tiefgaragen-Steliplatze existiert kein Mietenspiegel in Pinneberg. Eine Stellplatzmiete von 50,00 €/mtl. wird
flir dieses Objekt aufgrund des Ausbau- und Erhaltungszustandes als marktgerecht angesehen und fiir die
Berechnung angehalten.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewdhnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zdhlen u.a. die Art des Objektes, die
voraussichtliche Restnutzungsdauer, die Lage und das Entwicklungspotential sowie die Drittverwendungs-
fahigkeit. Der LiZi subsummiert auch das Anlagerisiko, daher ist der LiZi niedriger bei sinkendem Risiko und damit
der Ertragswert hoher (z.B. fiir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hther und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg [9] hat in seinem Immobilienmarktbericht
2024 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) des Auswertezeitraums 2023 fiir diese Objektart nach folgendem
Bewertungsmodell abgeleitet:

e Kaufpreise vermieteter Objekte

e Nettokaltmieten nach Kduferangaben, auf Marktiiblichkeit plausibilisiert

e  Wohn- und Nutzflichen nach Kduferangaben oder Aufteilungsplan

e Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fiir Wohnhduser und Wohnh&user mit Mischnutzung, 60 Jahre
fiir Geschaftshduser, gewerblich oder gemischt genutzte Objekte

e Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte RND
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Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, die GrundstiicksgréRe und

individuellen Merkmale angepasst

e  Grundstiicksflichen: Nur rentierlich zugehérige Flachen berlicksichtigt

e Wertansatz fiir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen kein besonderer Ansatz —
Anlagen sind im (iblichen Umfang im Ertragswert enthalten

e Keine besonderen objektspezifischen Merkmale

Art des Objekts LiZi in % durchschn. Standardabweichung Anzahl der Kauffélle

Wohnungseigentum 2,8 +/-1,0 125

Fir den Tiefgaragenstellplatz wird der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fiir Wohnungseigentum als
marktgerecht angesehen. Dementsprechend erfolgt die Berechnung ohne Zu- und Abschldge mit einem
Liegenschaftszinssatz von: 2,8%

15.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhadngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielfaltiger) am Beispiel einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei
einem Liegenschaftszinssatz von 5% ermittelt: V = (1,05% - 1) / (1,05%° * 0,05) = 15,37

Liegenschaftszinssatz in % 2,80
Restnutzungsdauer in Jahren 25
Barwertfaktor 17,81

15.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmiRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

o die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentlimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstdnde von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentiimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhdltnisses oder auf Raumung.
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Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (ber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VP1)7.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Tiefgaragenstellplatz)

Verwaltungskosten 45 € jdhrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
Instandhaltungskosten 102 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
Mietausfallwagnis 2% des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages

15.5. Ertragswertberechnung

Geb3ude /Gebaudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m3 gesamt €/mtl.
TG-Stellplatz Nr. 53 pauschal 50,00
50,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 600,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit
Instandhalt.kosten TG-Stellpl 102,00 € Stiick | 102,00 €
Verwaltungskosten TG-Stellpl 45,00 € Stiick 45,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % | 12,00 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 26,50% 159,00 €
vorldufiger Jahresreinertrag 441,00 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag . 441,00 €
Liegenschaftzinssatz 2,8 %
Bodenwert(anteil) 2.028,00 €
./. Bodenwertverzinsung 56,78 €
Gebaudeertragsanteil 384,22 €
x Barwertfaktor 17,81 6.842,96 €
+ Bodenwert 2.028,00 €
vorléufiger Ertragswert 8.870,96 €

7 Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten

Verbraucherpreisindex flir Deutschland
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15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden Umstdnde, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Verkdufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war haufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhidltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend beriicksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch fiir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auRergewdhnliche Griinde hierflir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittiungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.

16. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zéhlen gemaRR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

e Besondere Ertragsverhiltnisse

e Baumdngel und Bauschdden

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

» Bodenverunreinigungen

e Bodenschdtze

e  Grundstiickshezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kdnnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden,
soweit dies dem (blichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits berticksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitdt durch die Héhe der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
e die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten fiir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Kosten sind fir diesen Tiefgaragen-Stellplatz nicht zu berticksichtigen.
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17. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das Teileigentum Nr. 53, eingetragen im
Teileigentumsgrundbuch von Pinneberg Blatt 7374, erfolgte (iber das
Ertragswertverfahren.

Der Ertragswert wurde ermittelt zu: 8.870,96 €

Den Verkehrswert des Tiefgaragenstellplatzes Nr. 53 schatze ich im
Ertragswertverfahren in Hohe des Ertragswertes - gerundet auf volle
1 Tsd. € - zu: 9.000,00 €

(in Worten: neuntausend Euro)

Torsten Kiihl

Uetersen, 16.09.2024 tk/st
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Zufahrt von Elmshorner StraRRe

Zufahrt Tiefgarage

Tiefgarageneinfahrt
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Tor Einfahrt

Tiefgarage

TG-Stellplatz Nr. 53
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Tor Ausfahrt

Tor von auBen

Ausfahrt
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Dito

11. . Ausfahrt Prisdorfer StralRe



Anlage 1:
Ortsiibersicht
1:10.000

Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent

25421 Pinneberg, Elmshorner Str. 21 geoport

LR —

MaBstab (Im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1,000 m

Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fir Exposé-Veriffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthait u. a, die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend for Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés konnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maximal 6

Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhait des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten durfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2024
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte (sw) 1:1000

Erstellt am 24.06.2024

Gemeinde: Pinneberg
Krais: Pinneberg

Flurstick:  201/9
Flur: 19
Gemarkung: Pinneberg

Landesamt fiir ﬁ40
Vermessung und Gegcinformation |,
Schleswig-Holstein

Anlage 2:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Flurkarte 1 : 1.000)
E-Mail: Poststelle-

.‘.!_‘! 552,400
Malstab: 1;1000 e T ET s esmmsen Sl Meter
Fiir den Mafistab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Malistabsbalken maligabend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben, Vervielfaltigung, Umarbeitung, Vertffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fur Vermessung und Geeinformation Schieswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch

(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltendan Fassung).



Anlage 3:

Grundriss Tiefgarage




 Anlage 4:
| Grundriss Tiefgaragenstellplatz
(Nr. 53 rot markiert)




Anlage 5:
Wirtschaftsplan 2024

(2 Seiten)
Unser Zeichen 2040.2943 Hamburg
VE-Nr.: 2040/99/553 09.11.2023

Eimshorner StraBBe Tiefgar., Pinneberg
Wirtschaftsplan 01.01.2024 - 31.12.2024

nachfolgend geben wir Innen den Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan fir Inr Sondereigentum bekannt.

Zusammenfassend ergeben sich folgende Betrage:

Gesamt Ihr Anteil
Geplante umlagefahige Kosten: 904.750,00 EUR 197,14 EUR
Geplante nicht umlagefahige Kosten: 266.012,88 EUR 95,65 EUR
Summe geplante Kosten: 1.170.762,88 EUR 292,79 EUR
Geplante Riicklagenbildung: 200.000,00 EUR 60,04 EUR
Geplante Ertrage: 0,00 EUR 0,00 EUR
Jahressumme: 1.370.762,88 EUR 352,83 EUR
Hausgeld monatlich (gerundet): 30,00 EUR

Nach Rundung des Hausgeldes auf volle ein Euro ergibt sich ein Betrag in Hohe von 30,00 EUR.

Gegenuber Ihrem bisherigen Hausgeld von monatlich 25,00 EUR ergibt sich somit eine Erhéhung
um 5,00 EUR.

1/4 frank.de



Einzelnachweis der Anteilsberechnung zum Einzelwirtschaftsplan fir lhre Sondereigentumseinheit:

Elmshorner Stral3e Tiefgar., 25421 Pinneberg

Lage:
Verwaltungseinheit: 2040/99/553
Zeitraum: 01.01.2024 - 31.12.2024
Alle Betrage in: EUR
Kostenverteilung
Kosten- / Ertragsart Gesamtkos- Verteilerschilssel Gesamt Einzeln | lhr Anteil
ten
Niederschlagswasser 6.200,00 Wohnilache 14909,84 0,00 0,00
Wasser/Warmwasser/Heizung 450.000,00 Verbrauchsschatzung 0,00
Aufzugsanlagen 32.000,00 Wohnflache 12001,35 0,00 0,00
Gebaudeversicherung 164.000,00 Wohnflache 14909,84 0,00 0,00
Haftpflichtversicherung 3.500,00 Wohnflache 14909,84 0,00 0,00
Glasbruchversicherung 12.000,00 Wohnflache 14909,84 0,00 0,00
Kosten der Gartenpflege 7.600,00 Wohnfiache 145085,84 0,00 0,00
Allgemeinstrom 18.000,00 Wohnflache 14909,84 0.00 0,00
Stromkosten Garage 6.300,00 Miteigentumsanteile 31,50 0,30 60,00
Strassenreinigung 600,00 Wohnflache 14509,84 0.00 0,00
Mullbeseitigung 56.000,00 Wohnflache 14229,75 0,00 0,00
Kabelfernsehen 16.400,00 Objektausschluss 205,00
Reinigung Wohntrakte 32.000,00 Wohnflache 12463,98 0,00 0,00
Gebaudereinigung Praxen 1.200,00 Objektausschluss 470,17
Gebaudereinigung Gewerbe 13.000,00 Objektausschluss 1975,69
Reinigung Garage 4.000,00 Miteigentumsanteile 31,50 0,30 38,10
Ungezieferbekampiung 3.900,00 Wohnflache 14909,84 0,00 0,00
Winterdienst 9.300,00 Wohnflache 14909,84 0,00 0,00
Wartungen Pumpen/BRWM//Liftung/Spielp 7.500,00 Wohnflache 12914,98 0.00 0,00
Wartung Pumpen Gewerbe Ld.220 250,00 Objektausschluss 451,00
Garagenwartung Entrauchungsaniage 6.500,00 Miteigentumsanteile 31,50 0,30 61,90
Garagenwartung Tor/Liftung 2.100,00 Miteigentumsanteile 31,50 0,30 20,00
Kst. Stellpl. Tel. Entrauchung 1.800,00 Miteigentumsanteile 31,50 0,30 17,14
Hauswart-Personalkosten 51.200,00 Wohnflache 14909.84 0,00 0,00
Kosten umlagetahig 904.750,00 197,14
Hauswart nicht umlageféhig 8.000,00 Wohnflache 14909,84 0,00 0,00
Rechtskosten 5.000,00 Wonhnflache 14909,84 0,00 0,00
ErhaltungsmafBnahmen 160.000,00 Miteigentumsanteile 999,40 0,30 48,03
ErhaltungsmabBnahmen Fahrstuhl 25.000,00 Wohnflache 12001,35 0,00 0,00
Garagenkosten 5.000,00 Miteigentumsanteile 31,50 0,30 47,62
Sonstige Aufwendungen 5.000,00 Wohnflache 14909,84 0,00 0,00
Haftpflichtvers.Beirat 200,00 Wohnilache 14909,84 0.00 0,00
Kontoflihrungsgebihren 750,00 Wohnflache 14909,84 0.00 0,00
Verwaltervergltung 57.062,88 Einheit 222,00 0,00 0,00
Kosten nicht umlagefahig 266.012,88 95,65
Summe Kosten 1.170.762,88 292,79
Riicklagenzufiihrung 200.000,00 Miteigentumsanteile | 999,40 | 0,30 60,04
Beitrage Riicklagen 200.000,00 60,04
| I
Summe Ertrage 0,00 0,00
Summe jahrlich 1.370.762,88 352,83
Summe monatlich 114.230,24 29,40
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- Anlage 6:

J City Basics Pinneberg

CityBasics

25421 Pinneberg, Elmshorner Str. 21

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Schleswig-Holstein
Pinneberg, Landkreis

IERWohner I 318.326 (43.603) |

[EECHENN 664,00 km?
2L 479 EW/km?2

25421

01056039

Vertffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

9.241.475 €
5,80 %
112.400

Vertffentiichungsjabr: 2022
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016

MaBstab: 1:500.000 € OpenStreetMap - Mitwirkende
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Trend Legende S fallend N Tendenz fallend => gleich bleibend A1 Tendenzsteigend 7PN steigend

Datenquelle .
Quaelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2024
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