




















Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 vom 30.05.2023
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 30.05.2023
amtlicher Grundbuchauszug vom 19.05.2023

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Wohnfldche durch ein ortliches Aufmall am
Tag der Begehung

Informationen aus dem aktuellsten Grundstiicksmarktbericht
Kreis Pinneberg

Bodenrichtwertauskunft beim zustdndigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Kreis Pinneberg

Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt /
Kreisbauamt

Informationen Uber den 6rtlichen Miet- und Grundstlicksmarkt
Informationen aus der Teilungserklarung

Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch IZ-Wohnmarktanalyse

Informationen durch ImmoWertReport

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

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023
Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Vom Antragsteller wurden folgende Auskiinfte erteiltt:

teilweise allgemeine Informationen zum Objekt

Vom Antragsgegner wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
zur Verfugung gestellt:

allgemeine Informationen zum Objekt

Ak Catan Avin TNA0 Crtenarmiina Weaffalhesaiis
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Unterhaltungsstau war zum Begehungszeitraum vorhanden; dieser bezieht sich tberwiegend auf Maler-, Ta-
pezier- und Bodenbelagsarbeiten.

Zudem wurden in Teilbereichen der Wande Feuchtigkeitsschaden festgestelit.
Des Weiteren waren im Garagenbereich (Aufienwand) Rissbildungen erkennbar. Aufgrund der genannten

Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bauteilspannungen 0.4. gekom-
men ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht zweifelsfrei festgestellt werden.





















vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber ge-









Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung
(Mauer, Zaun, Hecken) o0.4a.

4.12 Sondereigentum an der Wohnung im EG

4.13 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betrdgt gemal dem durchgefthrten Aufmafd
rd. 105,11 m?

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
5 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 2 Bader, 1 Windfang vorn, 1 Windfang
hinten,

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Wohnzimmer rd. 17,76 m?
Zimmer 4 rd. 13,12 m?
Zimmer 3 rd. 16,59 m?
Zimmer 2 rd. 14,12 m?
Zimmer 1 rd. 4,3 m?
Kiche rd. 11,98 m?

Flure rd. 10,85 m?

Bad 1rd. 3,37 m?

Bad 2 rd. 4,38 m?
Windfang vorn rd. 2,86 m?
Windfang hinten rd. 5,78 m?

Grundrissgestaltung: zweckmaRig;
tiw. gefangene Raume

Besonnung/Belichtung: normal bis ausreichend

4.14 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.15 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

4.16 Wohnung

Bodenbeléage: Holzdielen auf Lagerhdlzern, (iberwiegend belegt mit
Teppichboden, Textilbelag, PVC, Linoleum, Fliesen o.4.
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lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Veraleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lacealeichwertioen Bodenrichtwertzonen. auch


















Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminde-
rung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2
Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die

setzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

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









des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,

Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofte (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

eigener Ableitungen des Sachverstédndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegen-
schaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.



Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.





















Gebdudebezeichnung Wohnhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.466,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) X

¢ Wohn-/Nutzflaiche (WF/NF) X 105,11 m?

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

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 154.091,26 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.08.2023 (2010 = 100) X 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 274.128,35 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Alterswertminderung

* Modell linear

+ Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre

e prozentual 72,73 %

* Faktor X 0,2727

anteilig mit X 100 % 100 %

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen = 74.754,80 € 3.000,00 €

Anlagen

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 77.754,80 €

des Wohnungseigentums insgesamt

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 2.33264 €

Anlagen

vorldufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 80.087,44 €

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 271.000,00 €

vorldufiger anteiliger Sachwert = 351.087,44 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + -17.554,37 €

marktangepasster vorldufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 333.533,07 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 47.500,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 286.033,07 €
286.000,00 €
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Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe geschéatzt, wie dies dem gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.



"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
hene Modell annewendet



® Qer verugoparen Angapen aes oruicn zusianaigen Lutacnierausscnusses unter Hinzuzienung
« der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

+ des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

steigende Zinsen, Preisrlickgdnge, weniger stattliche Foérderung, stattliche Sanierungsauflagen, explodie-
rende Energiepreise, steigende Inflation etc.

Zu-/Abschldage vom vorl. Sachwert

marktibliche Zu- oder Abschliage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schétzung: -5,00 % von (351.087,44 €) -17.554,37 €
Summe -17.554,37 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Geb&dudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusaétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -40.000,00 €
* Unterhaltungsstau Auffahrt, Gartenzaun, Risse Ga- -40.000,00 €

rage, Feuchtigkeitsschdden Wandbereiche EG, Dachbe-
reiche Nebengebdude, Malerarbeiten, FuRbodenarbei-

ten

Weitere Besonderheiten -7.500,00 €
e  Genehmigung nicht genehmigter Anbauten (Archi- -7.500,00 €

tekten- u. Statikerleistungen, Behérdengebiihren)

Summe -47.500,00 €
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Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlédutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

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

« von der Art des zu bewertenden Objekts (Tbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

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

9.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 275.000,00 €,
und der Sachwert mit rd. 286.000,00 €
ermittelt.

Seite 47 von 97
EichendorffstraBe 18 in 22849 Schenefeld



Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,10 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

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

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

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,10 (c) x 0,10 (d) =0,010.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[286.000,00 € x 0,010 + 275.000,00 € x 0,900] = 0,910 = rd. 275.000,00 €.

9.5 Priifung auf Plausibilitat

Die Prufung erfolgt mittels Rohertragsfaktor aus dem letzten Immobilienmarktbericht Kreis Pinneberg. Dieser ist
dort fiir die Objektart Wohnungseigentum im Durchschnitt benannt mit 21,5 (+- 5,0 = 16,5 bis 26,5).

Rohertrag Bewertungsobjekt =13.874,52 €
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert =322.532,78 €
Rohertragsfaktor Bewertungsobjekt = 322.532,78 /1 13.874,52 = 23,24

Der ermittelte Rohertragsfaktor fiir das Bewertungsobjekt liegt Giber dem im Durchschnitt benannten Roher-
tragsfaktor. Dieser Umstand ist in den gestiegenen Mieten begriindet. Zudem liegt der ermittelte Rohertrags-
faktor in der 0.g. Spanne. Somit bestatigt der ermittelte Faktor den marktangepassten vorldufigen Ertragswert
hinreichend genau.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder
grober Fahriassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des



UCHIT MILADLIT DLV, DUUTHIVEIU NS NIYUNIYTH UHISID2UL L WIHTJ. G DU LISHUNY UG AT U W LWUGT D T T I, Gl Jas
Vorhandensein von Altlasten wére nur (iber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsétzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens missten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.









—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

(1

[2]

3]
(4]

(5]

(6]

(71
(8]
[0

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

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

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

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

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

Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Simon / Kleiber Marktwertermittiung Verkehrswertermittiung
Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

[10] Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] BKI Kostenplanung Baupreise kompakt flir Neubau und Altbau

12.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4. Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

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

Anlage 7: Wohnfldchenberechnung

Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen

Anlage 9: Bebauungsplan

Anlage 10: Kfz-Fotos

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Bild 5:  Garage Bild6:  Teilansicht Anbauten, tiw. ohne Ge-
nehmigung

Bild 7: Eingangsbereich zum Wohnungsei- Bild 8: Windfang
gentum Nr. 1
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Bild 9: Heizungsanlage Bild 10:  Elektrik
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Bild 11:  Flur Bild 12:  Flur

EichendorffstraBe 18 in 22849 Schenefeld
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Bild 13: Bad 1 Bild 14: Bad 1

Bild 15:  Kiiche Bild 16:  Kiche, Ofen (Tenderofen)
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Bild 21:  Flur, Situation Stufe Bild 22: weiteres Zimmer

Bild 23:  weiteres Zimmer Bild 24:  Windfang riickwartigr
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 26.09.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.

Seite 47 von 97
EichendorffstraBe 18 in 22869 Schenefeld





























































































