AKICNZCICNCn acs ucnenis: /U N 10/22

iiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fiir den 202/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem
Sondereigentum an der 2-Zimmer-Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 39 im 5. Obergeschoss
links und Bodenraum Nr. 39 an dem mit einem Wohn- und Geschiiftshaus und Garagen bebauten
Grundstiick in 25469 Halstenbek, Seestrafie 165.

Der lastenfreie Verkehrswert' des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungs-
/Qualitiitsstichtag 13.01.2026 ermittelt mit rd.

144.000,00 €.

Hinweis: Der Verkehrswert wurde ermittelt auf der Basis der duBeren Inaugenscheinnahme.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

" In Bezug auf die Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Nach vorliegenden Erkenntnissen wird das Wohnungseigentum, zum Wertermittlungsstichtag,
eigen genutzt.

» Nach schriftlicher Information des Kreises Pinneberg vom 23.09.2025 ist auf dem Grundstiick:
Gemarkung Halstenbek, Flur 6, Flurstiick 26/72, keine Baulast eingetragen.

\

Baubehordliche Beschriankungen, Auflagen oder Beanstandungen der Gemeinde Halstenbek
sind, gemél Schreiben vom 28.10.2025, nicht bekannt.

» WEG-Verwalter:

Entsprechend den Informationen der WEG-Verwaltung vom Stand: 07.10.2025 betrigt die
Erhaltungsriicklage 41.319,99 € (Stand: 31.12.2024). Das Hausgeld fiir das Wohnungseigentum
betriigt 471,00 € mtl.

A

Ein Energieausweis wurde iibermittelt - vgl. Punkt 7.4 im Gutachten.

Verdacht auf Hausschwamm oder 6kologischen Altlasten ist der WEG-Verwaltung nicht
bekannt.
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Priambel zur

Miingel/Schadensbeurteilung:

Von der Sachverstéindigen wurden folgende Unterlagen/

Amkrmﬁe angefordert/beschaffi:

» Einsicht in die Bauakte am 04.12.2025; Fotos und
Kopien aus der Bauakte: u.a.: Grundrisszeichnungen,
Schnitt; Baubeschreibung; Wohnfliachenberechnung;

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
23.09.2025;

» Auskunft zum Bauplanungsrecht vom 28.10.2025;

ErschlieBungskostenbescheinigung vom 28.10.2025;

Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-

ausschusses Pinneberg;

Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;

Miet- und Preisinformationen (u.a. on-geo);

Informationen zum Bodenrichtwert;

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im

Kreis Pinneberg.

A7

VVVY

Von der WEG-Verwaltung wurden folgende Unterlagen/
Informationen itbermittelt:

» Hinweise zu Modernisierungsmalinahmen;
Protokolle der Eigentiimerversammlung 2023-2025;
Hohe der Erhaltungsriicklage und des Hausgeldes:
Teilungserklirung nebst Anderung und Aufteilungs-
plédne:

» Energieausweis.

YV VYV

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

Demnach wurden Baumingel und -schéden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstéindige kein
Bauschadenssachverstidndiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Miangel/ Schiden/Unzulénglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsiitzen ge-
wiirdigt.

Die Feststellung und Erkundung von Baumingeln und
Bauschiden, Feststellung von Altlasten/Kontaminierungen
u.d. gehort im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
zur Sachverstindigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung
eines Spezialisten — denn Untersuchungen bestehender
Gebiude auf Schiiden sowie Bodenuntersuchungen sind
sehr aufwendig und kostenintensiv, umfassen viele Sach-
gebiete und sind exakt nur unter Einschaltung verschiedener
Sachverstindiger oder von Bauinstituten durchzufiihren.

Az.: 005/26
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Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Méangel/ Schiden
nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen, sie
haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vor -
handenen Méngeln/Schiden bzw. deren Wertminderung
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Be -
sichtigungstag offensichtlichen Ausmal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostener-
mittlung anstellen zu lassen.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumingel/
Schiiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfithrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstindigen
keine Gewihr iibernommen.

Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden Einschiit-

Rechtsfragen etc.: zungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes,
zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertrdgen etc.
(insbesondere nach MaBstdben der Immo WertV21) vor-
genommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitit in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf die Zulassung
eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsidnderungen).

Ein Baurecht o.d. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschiitzung eines
Sachverstidndigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwiigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschiitz -
ung der Sachverstidndigen, im Zuge der Verkehrswerter-
mittlung, keinen rechtlichen Anspruch.

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

1.4 Besonderheiten des Auftrages

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde nicht ermdglicht. Eigensténdige Erkennt-

nisse der Sachverstindigen, in Bezug auf den Zustand der gemeinschafilichen Flichen und des zu
bewertenden Sondereigentums sind daher nicht mdglich. Das Gutachten wird demzufolge auf der
Grundlage vorliegender Informationen insbesondere aufgrund von Dokumentationen aus der Bau-
akte, Teilungserkldrung/Aufteilungspldne sowie auf Basis der AuBlenbesichtigung erstellt.
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Fiir die Wertermittlung wird ein normaler Bauzustand des Gebéudes, entsprechend dem Baujahr,
ohne gravierende Baumingel, -schidden bzw. sonstigen Besonderheiten angenommen.

Fiir Mangelhaftigkeiten im gemeinschaftlichen Eigentum wird zugrunde gelegt, dass diese tiber die
Erhaltungsriicklage finanziert werden (konnen).

Die Wertermittlung basiert auf der Annahme, dass sich das Sondereigentum in einem fiir das
Baujahr und die Objektart {iblichen Ausstattungsstandard/Zustand befindet.

Ggf. bestehende Abweichungen kdnnen durchaus bestehen und wiren demnach zusitzlich zu
wiirdigen. Fiir das Wagnis, das der fiir die Wertermittlung unterstellte Zustand vom tatsidchlichen
Zustand abweichen kann, wird ein Risikoabschlag vorgf:nommf:n.3

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Der Kreis Pinneberg grenzt an die Elbmetropole Hamburg. Im Osten schliefit sich der Kreis Sege-
berg und im Norden der Kreis Steinburg an. Im Stiden 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 Néhe zur Stadt
Hamburg eine wichtige Rolle. Auch fiir die Freizeit bieten sich vielfiltige Moglichkeiten an.

Gut ausgebauter 6ffentlicher Personennahverkehr, die Autobahnen A 7 und A 23, der Flughafen
Hamburg und die regionalen Flugplitze sowie die Elbe als Bundeswasserstrasse sorgen fiir eine
gute Verkehrsanbindung.

Die Gemeinde Halstenbek ist eine amtsfreie Gemeinde. Halstenbek verfligt {iber zahlreiche
Einkaufsméglichkeiten sowie verschiedene Dienstleistungsbranchen, Kindertagesstitten. Grund-
Hauptschule, Realschule und Gymnasium zudem tiber vielfiltige 6ffentliche Einrichtungen.

Verkehr: Die Gemeinde ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Anbindungen an die A 23 sind iiber
die Anschlussstellen Halstenbek- Rellingen und Halstenbek- Krupunder- Rellingen vorhanden.

Des Weiteren bestehen S-Bahn-Anschliisse (Halstenbek und Krupunder) der HVV mit den S-Bahn-
Linien S3 und S21 nach Pinneberg und Hamburg mit Anschluss an das Hamburger U- und S-Bahn-
Netz. Zudem verkehren verschiedene Buslinien.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Krupunder, im Bereich des Ortskern, um die
S-Bahnhaltestelle Krupunder mit Einkaufsmoglichkeiten, einer Grundschule und Kindertagesstiitte.

* Da der Zutritt zum Versteigerungsobjekt nicht erzwungen werden kann, ist es nicht immer vermeidbar,
dass das Gutachten auf der Grundlage unvollstiindiger oder ungesicherter Tatsachen bzw. aufgrund von
Unterstellungen erstattet werden muss (vgl. BGH Urteil vom 20.05.2003 — VI ZR 312/02, Stéber, ZVG, 20
Aufl. § 74a Anm. 10,5 und 10.6).
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Beitrags- und Abgabenzustand: Entsprechend der ErschlieBungskostenbescheinigung vom
28.10.2025 sind zurzeit ErschlieBungskostenbeitrige gemél
den §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) oder Ausbaubeitrige
nach § 8§ Kommunalabgabengesetz (KAG) des Landes
Schleswig-Holstein nicht zu entrichten.

Nach Mitteilung der Gemeindewerke Halstenbek vom
06.10.2025 bestehen gegeniiber dem/der Grundstiickseigen-
timer/in zum jetzigen Zeitpunkt keine Forderungen fiir
Kanalanschlussbeitriige.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Nie Informatiomen zinr nrivatrechtlichen nind affentlich-rechtlichen Sitnatinn wnirden enfern nicht
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Unter dem Aspekt dass die Erhaltungsriicklage fiir die Objektart gering ist und das Wagnis besteht
dass ggf. groBere, zukiinftige Maflnahmen tiber Sonderumlagen finanziert werden miissen, verbleibt
es einem potentiellen Bieter/Kéiufer die Sachlage in seiner Kaufpreisfindung zu beurteilen.

Sonstige Vereinbarungen, Besonderheiten etc.:
In diesem Gutachten ist nachfolgend lediglich ein Auszug aus der Teilungserkldrung dargestellt.

Es wird empfohlen vor einer vermogensméBigen Disposition sich ggf. mit dem gesamten Inhalt der
Teilungserkldrung nebst Anderung, der Gemeinschaftsordnung, den Protokollen/Abrechnungen etc.
sowie den gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) auseinander zu

12
setzen. -

Fiir die nachfolgend ndher bezeichheten Wohnungs- und Teileigen-—



3.) Fir die Benutzung der Phw-Stellplitze, die im Dereich des
Jetzigen Flurstiicks 26/44 angelegt werden, gilt folgende
~fegeiung:

Der jeweilige Wohmungselgentimer der in § 1 aufgeflihrten

Wohnung Nr. 19, diec als Hausmelsterwohnung vorgesehen ist,
behilt =ich die Vergabe der Pkw-Stellpléitze zur zeitweiligen
oder dauernden Benutzung durch dritte Personen ausdriicklich
vor. Ein etwa vereinbartes Nutzungsentgelt flieft nicht der
Gemeinschaft, sondern dem Jeweiligen EigentUmer der Wohnung
Nr. 19 zu. Bei der Vergabe der Stellpliitze werden die
Wohnunga- und Teileigentimer bevorzugt beriicksichtigt werden;
ein Rechtsanspruch auf die Zuweisung eines der oben niher be-
zeichneten Stellpliitze besteht jedoch seitens der Wohnungs-
und Teileigentiimer nicht,

4,) Teile des gemeinschaftlichen Eigentums (z,B. Stellpliitzo
fiir Pkw -~ soweit nicht zur ausschlieBflichen Nulzung zupe-
wiesen (vgl. Z. 3) - Freifllichen, Waschmaschinen pp.)
ktnnen vermietet oder verpachtet werden. Die Erltise aus

solchen Sondernutzungsverh#fltnissen fliefSen der Gemeinschaft
zu,

\n
.
—

Schilder und Reklameeinrichtungen aller Art diirfen nur mit
schriftlicher Zustimmung des Verwalters angebracht werden,

6.

—

Der Mitgebrauch gemeinschaftlicher Einrichtungen kann in
einer Hausordnung nach billigem Ermessen nither pgerapelt
werden. Fiir den Erlafl und die fnderung der Hausordring ist
der Verwalter zustindig. Ein Mehrheitsbeschluf der Rigen-
tiimor geht Jedoch der Bntscheidung des Verwalters vor, so-
fern er mit mindestens 51 % der Stimmen aller Eigentlimer
gefaBt wird, Die Bestimmungen des § 25 Abs. 3 und &4 WEG
bleiben unberithrt.

7.) Veriinderungen des gemeinschaftlichen Eigentums (Aubringung
von Antennen, Markisen pp.) sowiz Veriinderungen von zum
Sondereigentum gehiirenden Nebenriumen (Keller und Beden)
bediirfen der séhriftlichen Zustimmung des Verwalters und
der betroffenon Miteipgentimer.
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Auszug aus dem Aufteilungsplan -

5. Obergeschoss mit Kennzeichnung Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 39
- nicht mafistiibliche Darstellung —

Auszug aus Aufteilungsplan Staffelgeschoss/Dachboden
mit Kennzeichnung Bodenraum Nr. 39
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie ~ Verkehrswert fiir den 202/10.000stel Miteigentumsanteil am
gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 2-Zimmer-Wohnung It.
Aufteilungsplan Nr. 39 im 5. Obergeschoss links und Bodenraum Nr. 39 an dem mit einem
Wohn- und Geschiiftshaus und Garagen bebauten Grundstiick in 25469 Halstenbek, Seestralie
165 zum Wertermittlungs-/Qualitiitsstichtag 13.01.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.
Halstenbek 2027 ]
Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Halstenbek 6 26/72 2.470 m?

5.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschiiftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsiichlichen Eigenschaften. der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

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 grundsitzlich gleichrangig."

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschiiftsverkehr 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 Aussagefiéhigkeit zu bemessen ist.

Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fiihren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen
besonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

Werden mehrere der genannten Verfahren herangezogen, ist der Verkehrswert aus den jeweiligen
Ergebnissen, entsprechend ihres Gewichtes und ihrer Aussagefihigkeit zu wiirdigen und ange -
messen zu beriicksichtigen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

'* In Bezug auf die Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.

" BGH Urt. vom 15.06.1965 — V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH, Urt. vom 2.2.1960 — I 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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5.2 Verfahrenswahl und Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von dies-
beziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch
Zu- oder Abschlige an die wert(-und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewerteten Wohnungs-
eigentums anzupassen (§ 9, § 25 ImmoWertV21).

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 2- Zimmer-Wohnung mit 57 m?
Wohnfliche in einem Wohn- und Geschiftshaus in Halstenbek. Vorrangig wird, da hinreichend
geeignete Vergleichskaufpreise vorliegen, das Vergleichswertverfahren, angewandt.
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 780,00 €/m?

Flidche X 2.470 m?

abgabenfreier Bodenwert = 1.926.600,00 €
rd. 1.930.000,00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 13.01.2026 insgesamt

1.930.000,00 €.

5.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Sondereigentums

Die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) wurde vorliegend, bezogen auf ,, Wohnnutzung™
unter Wiirdigung der (Boden-)Wertrelevanz (ohne Anbau/Erdgeschossnutzung) ermittelt.

Dadurch weicht der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil (ME = 202/10.000)
von der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums bezogen auf die zugrunde gelegte WGFZ/

Wohnnutzung im Objekt ab.

Der anteilige Bodenwert wird deshalb entsprechend dem zugehorigen reellwertigen Anteil (RE =
260/10.000)'® des zu bewertenden Wohnungseigentum ermittelt und fiir die Ertragswertermittlung

angehalten.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert

1.930.000,00 €

Miteigentumsanteil (RE)

x 260/10.000

anteiliger Bodenwert

= 50.180,00 €
rd. 50.200,00 €

Der anteilige reelwertige Bodenwert des Wohnungseigentums betrigt zum Wertermittlungs-

stichtag 13.01.2026: 50.200,00 €.
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis von Vergleichskaufpreisen

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis einer Auskunft aus der

Kaufpreissammlung nach § 195 Abs. 3 BauGB des Gutachterausschusses ermittelt.

Nachfolgende Wohnungseigentume (Vergleichskaufpreise) haben folgende wesentliche Merkmale:

Bereich: Umkreis bis 1 km zum Vergleichsobjekt;

Bodenrichtwert: 650,00 €;’mz;19 Vergleichskaufpreis 1: 600,00 €/m?;
Verkéufe: keine ungewd6hnliche/personliche Verhéltnisse;
Beitragszustand: frei;

Vergleichszeitraum: 05.12.2024 - 05.12.2025;

Mehrfamilienhduser. Baujahre 1963 - 1983;2”

Wohneinheiten mit einer Wohnfldche: 55 m? - 84 m?;

Es erfolgten keine Angaben zu baulichen Verdnderungen:

Fahrstuhl im Gebdude vorhanden sowie ohne Angaben:

e Die Wohnungen sind vermietet/unvermietet, sowie ohne diesbeziigliche Angaben;
e Stellplatz/Garage sind vorhanden/nicht vorhanden:*'

e Teilmarkt: Weiterverkauf.

Aus den libermittelten 7 Vergleichskaufpreisen wurde 1 Vergleichskaufpreis aufgrund der vor-
handenen ungewdohnlichen oder personlichen Verhiltnisse nicht beriicksichtigt.

Demnach werden der Vergleichswertermittlung 6 hinreichend geeignete Vergleichskaufpreise
zugrunde gelegt - somit ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen zur Vergleichs-
wertermittlung vorhanden.

» Herangezogene Vergleichsobjekte/Vergleichskaufpreise

L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) | 2 3 4
Vergleichswert [€] | = --——m 210.000,00 152.100,00 299.000,00 170.000,00
Wohnfliche [m?] 57,00 82,00 57,00 84,00 55,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| --—-- 2.560,98 2.668,42 3.559,52 3.090,91
Stellplatzanteil [€/m?] -61,00 -61,00 -91,00
ber. rel. Vergleichswert —m——— 2.499 98 2.668.42 3.498.52 2.999 9]
[€/m?]

" Stand: 01.01.2024. Zwischenzeitlich- zum Stichtag 01.01.2026 - hat sich der Bodenrichtwert von
650.00 €/m? auf 600,00 €/m? verringert.

Das zugrunde gelegte Bodenwertniveau entspricht dem des Bewertungsgrundstiickes.

* Eine Angabe zu den jeweiligen Vergleichskaufpreisen erfolgte nicht.

! Das Vorhandensein eines Stellplatzes/Garage wurde unter Wiirdigung des Stellplatzanteils und dem
darauf basierenden bereinigten Vergleichskaufpreis vorgenommen.
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11. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 13.01.2026

[€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 13.01.2026 10.03.2025 04.04.2025 01.01.2024 28.04.2025
zeitliche Anpassung x 0,990 % 0,990 % 0,990 = 1,000
Vergleichskaufpreis am 2.474,98 2.641,74 3.463,54 2.999.91
Wertermittlungsstichtag [€/m?]

I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 57,00 82,00 57,00 84,00 55,00
Anpassungsfaktor x 1,010 x 1,000 x 1,010 x 1,000
Vermietung unvermietet vermietet unvermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor % 0,950 x 1,000 x 1,000 x 0,950
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.374,74 2.641,74 3.498,17 2.849.91
[€/m?]

Gewicht 1,00 3,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 2.374,74 7.925,21 3.498,17 2.849.91
[€/m?]

L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6

Vergleichswert [€] ammeeen 279.000,00 195.000,00

Wohnfliche [m?] 57,00 84,00 67,00

Stellplatzanteil [€/m?] -149,00

ber. rel. Vergleichswert e 3.172,43 2.910,45

1L Zeitliche Anpassung der Vergleichs

kaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 13.01.2026

[€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 13.01.2026 14.04.2025 17.07.2025

zeitliche Anpassung % 0,990 x 0,990 % P
Vergleichskaufpreis am 3.140,71 2.881,34

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflidche [m?] 57,00 84,00 67,00

Anpassungsfaktor x 1,010 x 1,000 % P
Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet

Anpassungsfaktor % 1,000 x 1,000 P X
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.172,11 2.881.34

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 3.172,11 2.881,34

Aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen die Daten nur anonymisiert verwendet werden.
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichspreise
wurde zunéchst ein gewichteter Mittelwert gebildet.

Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten
+ 30,00% als Ausschlusskriterium gewihlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach
2.786,24 €/m? - 5.174.,44 €/m>.

Kein angepasster Vergleichspreis unter- bzw. iiberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Das Wohnungseigentum/Vergleichskaufpreis Nr. 2 befindet sich im selben Gebiiude wie das zu
bewertende Wohnungseigentum. Somit ist dieser Vergleichskaufpreis, aufgrund der direkten
Vergleichbarkeit, besser geeignet und wird daher mit einem héheren Gewicht (3) bemessen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichspreise 22.701,50 €/m?
(ohne Ausreifier)

Summe der Gewichte (ohne Ausreifler) ; 3
vorliufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 2.837,69 €/m?

rd. 2.838,00 €/m?

Ermittlung des Vergleichswerts

vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.838,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ + -
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.838.00 €/m?
Wohnflédche x 57 m?

vorldufiger Vergleichswert 161.766,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlige (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV21) -

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert 161.766,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
vgl. Erlduterungen im Ertragswertverfahren

I

Vergleichswert 161.766.00 €

rd.  162.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.01.2026 mit rd. 162.000,00 € ermittelt.

5.4.2 Erliuterungen zu den Anpassungen im Vergleichswertverfahren

Zeitliche Anpassung: Zeitliche Preisverdnderungen zwischen dem Richtwertstichtag bzw. Kauf-
datum und dem Wertermittlungsstichtag sollen moglichst mittels sogenannten Indexreihen beriick-
) et Sau . - . - . . "

sichtigt werden. Grundlage fiir die zeitliche Anpassung: Preisindex von Eigentumswohnungen.?

** Quelle: Sprengnetter/Prosa.
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Die Beurteilung der Lage erfolgt auf Basis des Bodenwertniveaus. Die in der Auskunft aus der
Kaufpreissammlung angefiihrten Vergleichsobjekte befinden sich im direkten Umkreis des
Bewertungsgrundstiickes. Das Vergleichswertobjekt Nr. 1 liegt nicht in unmittelbarer Nihe.

Sofern aus den tibermittelten Kaufpreisen ersichtlich Garagen/Stellpliitze im Kaufpreis enthalten
. . . . . . 2
sind, sind diese Kaufpreise entsprechend bt:remlgtf3

Wohnungsgriofie: Es sind keine ortlichen Umrechnungskoeffizienten fiir Kaufpreise von Eigen-
tumswohnungen mit unterschiedlicher WohnungsgrifBe abgeleitet und verdffentlicht. Daher werden
durchschnittliche Umrechnungskoeffizienten zugrunde g,elegt.?‘4

Ausstattungsstandard: Fiir das Bewertungsobjekt wird ein baujahrestypischer mittlerer Standard

anaanammeaen  Anc den ithermittalton K anfiareicon cind A huwesicrhiimmaesn hieruan nicht arlbannhar
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5.5 Ertragswertermittlung

Gebéudebezeichnung (Miet-)Einheit Fliche | marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
rd. monatlich jahrlich
(m?) (€) (€
Seestralle 165 Sondereigentum Nr. 39 57 655,50 7.866,00
2-Zimmer-Wohnung
Summe 57 655,50 7.866,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen 7.866,00 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) = 1.358,22 €
jihrlicher Reinertrag = 6.507,78 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Boden-
wertanteils, der den Ertridgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,25 % von 50.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert = 1.129,50 €
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.378,28 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmoWertV21)
bei LZ =2,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer X 19,523

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 105.000,16 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung + 50.200,00 €

vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 155.200,16 €
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|
C0

Auszug aus IS24 - Miet-(angebots-)preise fiir Wohnimmobilien -
Auswertungszeitraum: April 2024 — Dezember 2025
Datenquelle: ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin, Stand: Dezember 2025.

Mietpreise: Umkreis 100 Meter

Angebote Gesuche
Grifle Anzahl Angebote Kaltmiete/ m* Streml(:gt%i:;tervali Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote E 3 13,40 € 10,96 € - 15,86 € 2.795
Wohnungen ' 3 (100%) 13,40 € 10,96 €- 1586 € 2.428 (86,9%)
>30 - 60 m?* 3 (100%) 1340 € 1096 € - 15.86 € 1.829 (65.4%)
nmwnwm N \‘\ \\ “Mw"_ . ™ . _-‘~\\'.\
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 276 Durchschnittliche m*-Angebotsmiete (in €)= 14.01

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40
<40 L:_:___-..-i 3ol NES== N i ; 120 - 16l
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark tiberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.

Bezogen auf die modellbedingte Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre ergibt sich eine Restnutzungs-
dauer von 26 Jahren.

Liegenschaftszinssatz

GemiB § 21 Abs. 2 ImmoWertV21 sind Liegenschaftszinssitze Kapitalisierungszinssitze. mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden.

* Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 Kreis Pinneberg.
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Liegenschaftszinssitze werden nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrigen
ermittelt.

GemalB § 33 ImmoWertV21 ist, zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des

§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Die gesetzliche Definition
driickt aus das

N

» sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet. Die Verzinsung

ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs zu
ermitteln
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Der Rohertragsfaktor fiir das Bewertungsobjekt betrdgt rd. 19,7 und entspricht dem Rohertrags-
faktor fiir Wohnungseigentum. Somit ist der, der Ertragswertermittlung zugrunde gelegte Liegen-
schaftszinssatz und das Ertragswertergebnis plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung des Liegenschafiszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts, eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Diesbeziigliches ist vorliegend nicht erkennbar.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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Allgemeiner Hinweis: Das Gutachten wird erstellt zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung. Der Verkehrswert und der Zustand des
Grundstiicks im Gutachten beziehen sich auf diesen festgelegten Tag und die zu diesem Zeitpunkt
vorliegenden (Markt-)Daten. Da zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Versteigerungs-
termin einige Zeit vergeht, konnen sich die Gegebenheiten durchaus veréndern. Es obliegt demnach
dem potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende Situation zu beurteilen.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Zusammenstellung, Beurteilung der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden auf dem Grundstiicksmarkt {iblicherweise durch
Preisvergleich gebildet.















» Foto aus der Bauakte - Planzeichnung/Kellergeschoss
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Hinweis: Modemisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

erhaltich beifunter:

Genauere Angaben zu den Emplehlungen sind

DEZENTRALE WARMWASSERAUFBEREITUNG:
Nach § 19, Abs. 2 wird eine dezentrale Warmwasserbereitung angenommen, wobei der Endenargieverbrauch um eine
Pauschale von 20 kWh/(m*a) erhoht wird

GEBAUDENUTZFLACHE:

Ist die Gebaudenutzfidche nicht bekannt, wird sie veremfacht aus der beheizlen Wohnfiache berechnet

sizhe Fullnots 1 auf Sefte 1 des Ensrgisausweises ? gishe Fullnote 2 ouf Seite 1 des Energisausweises

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Az.: 005/26

Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 39
Seestralle 165 in 25469 Halstenbek

Seite 56






