Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige r
fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung fiir die Marktwertermittlung und ‘ '

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

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

Amtsgericht Pinneberg

AuBenstelle Osterbrooksweg 42 + 44 Datum:  12.11.2024
Az.: 020/2024

22869 Schenefeld

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Aktenzeichen des Gerichts: 70 K 17/24

iiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir das mit einem Bungalow mit 2 Wohneinheiten und Garage bebaute Grundstiick in
25451 Quickborn, Ulzburger Landstrasse 474.

Zugunsten des Bewertungsgrundstiickes ist eine Abstandsflichenbaulast eingetragen.

Der lastenfreie! Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungs-/
Qualitdtsstichtag 19.09.2024 ermittelt mit rd.

580.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 91 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

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

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Pinneberg vom 10.07.2024. Aktenzeichen des Gerichts: 70 K 17/24.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, gemill §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Es wurde ein Ortstermin anberaumt auf Donnerstag, den 19. September 2024 um 12.30 Uhr.

Den Parteien wurde die Terminfestsetzung am 20.08.2024 schriftlich mitgeteilt. Das Schreiben an
die Parteien wurde per Einschreiben/Einwurf tibersandt.

Zum Ortstermin waren die Eigentiimer/Parteien anwesend.

Die Verwendung von Innenraumaufnahmen im Gutachten (Ausnahme Mingel/Schiden etc.) wurde
nicht gestattet.

Kurzprofil

Das Bewertungsgrundstiick: Flurstiick 23/9 belegen: Ulzburger Landstrafie 474 in 25451 Quick-
born-Heide ist mit einem 1-geschossigen Bungalow mit 2 Wohneinheiten, unter Flachdach bebaut.
Das Bauwerk ist unterkellert.

GrundstiicksgroBe: 1.143 m2.

Baujahr: ca. 1977. Eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Wohnhauses wurde 1975 erteilt.
Die Schlussabnahmescheine datieren aus 1977/78.

* Die Wohnflidche der Hauptwohnung im hinteren Gebéudeteil betrdgt: rd. 147 m? gemal
Wohnflidchenberechnung vom 22.02.1975.

Die durchschnittlichen Raumhohen variieren zwischen 2,52 m - 2,54 m.
Im Wohnbereich: rd. 3,11 m; im erhohten Sitzbereich: rd. 2,47 m.

= Die Wohnfliche der im vorderen Gebdudeteil liegenden Wohnung betréigt: rd. 58 m?2.
Die durchschnittliche Raumhohe im Zimmer betrigt: rd. 2,55 m.

Hinweis: Nach dem Ortstermin ist ein Wasser-/Leitungsschaden, im Bad der Hauptwohnung
aufgetreten - gemif der Information des (Mit-)Eigentiimers/Bewohners am 25.09.2024.

Per E-Mail am 25.10.2024 wurde, vom (Mit-)Eigentiimer die Kalkulation, eines von der Ver-
sicherung beauftragten Architektur-/Sachverstindigenbiiros, betreffend der Kosten zur Behebung
des Leitungswasserschadens iibermittelt. Das Sachverstindigenbiiro kalkuliert mit Kosten in Hohe
von 10.746,57 € brutto u.a. fiir Demontage, Schutz-/Bewegungsarbeiten, Behebung des Schadens,
Raum-/Wandtrocknung, Entsorgung und Wiedereinbau/Wiederherstellung.

2 Eine Kopie der Kalkulation wurde dem Gericht separat iibermittelt.

Hinweis: Die kalkulierten Kosten kénnen von dem Kostenvoranschlag abweichen, je nach tatsdchlichem
Schadensumfang, welcher erst nach Wandoffnung etc. abschlieBend beurteilt werden kann und nach den
Ausfiihrungspramissen des diesbeziiglichen Auftraggebers.
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Gemil den Informationen des (Mit-)Eigentiimers, per Mail-Nachricht am 29.10.2024, ist der
Schaden zwar durch eine Versicherung gedeckt - wird aber aufgrund der vorliegenden Situation
nicht behoben. Aktuell ist das Badezimmer nicht nutzbar; das Wasser fiir das Badezimmer wurde
abgestellt.

Entsprechend verbleiben die Schadensbeseitigungskosten beim kiinftigen Erwerber/Eigentiimer.

* Die hintere (Haupt-)Wohnung wird eigen genutzt.

= Die vordere Wohnung ist, zum Wertermittlungsstichtag, auf unbestimmte Zeit, fiir monatlich
670,00 € Nettokaltmiete, vermietet — vgl. Punkt 2.6.

Nach schriftlicher Information des Kreises Pinneberg vom 06.08.2024 ist auf dem Grundstiick:
Gemarkung Quickborn, Flur 9, Flurstiick 23/9, keine Baulast eingetragen.

Zugunsten des Bewertungsgrundstiickes ist auf dem angrenzenden Grundstiick, Flurstiick 23/10 eine
Baulast (Abstandsfldchenbaulast) eingetragen — vgl. Punkt 2.7.1 im Gutachten.

» Das Gebidude wird wohnwirtschaftlich genutzt.

» Ein Energieausweis im Sinne des GEG liegt vor - vgl. Punkt 9.4.

» Zum Verdacht auf Hausschwamm, okologische Altlasten etc. liegen der Sachverstindigen keine
Erkenntnisse vor.

» Am Bauwerk sind Mangelhaftigkeiten/Unzuldnglichkeiten vorhanden - vgl. Punkt 3.3.4. - die
diesbeziigliche Wertminderung wird mit rd. 10.000,00 € pauschal geschétzt.

In Erste Abteilung des Grundbuch Blatt 2204 sind unter Ifd. Nr. 3 zwei Eigentiimer, zu je Y2 Anteil,
eingetragen.’
Das Bewertungsgrundstiick steht nicht im Alleineigentum.

Hierbei handelt sich um Bruchteileigentum. Begrifflich ist der Grundstiicksbruchteil ein ideeller
Wert; er ist also rein rechnerisch und nicht als realer Bruchteil zu verstehen.

Jeder Miteigentiimer hat ein Recht an dem ganzen ungeteilten Grundstiick, dass durch gleiche
Rechte der iibrigen Miteigentiimer beschrinkt ist.

Entsprechend dem ideellen Bruchteileigentum wird der lastenfreie Verkehrswert (rein rechnerisch)
aufgeteilt wie folgt:

Verkehrswert: rd. 580.000,00 €.
2 =rd. 290.000,00 €;

Y52 =rd. 290.000,00 €.

3 Die Eigentiimer sind dem Gericht bekannt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Bungalow mit 2 Wohneinheiten und Garage.

25451 Quickborn, Ulzburger LandstraBe 474.

Amtsgericht Pinneberg; Grundbuch von Quickborn; Blatt
2204. Bestandsverzeichnung 1fd. Nr. 1.

Gemarkung: Quickborn, Flur 9; Flurstiick 23/9; Gebdude- und
Freifldche, Ulzburger Landstrale mit 1.143 m?2.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Pinneberg
Osterbrooksweg 42 + 44 in 22869 Schenefeld.

Auftrag vom 24.07.2024 (Datum des Auftragsschreiben);
Auftragseingang: 27.07.2024.

dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft.

Tag der Ortsbesichtigung: 19.09.2024.

19.09.2024 - Innen- und AuBBenbesichtigung.

Das Gebédude konnte von innen und au3en begutachtet
werden.

Die Sachverstindigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui
sowie die Eigentiimer.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung

folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

» Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Quickborn;
Blatt 2204 vom 14.06.2024;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster: Flurkarte sowie
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 19.06.2024.

Von der Sachverstindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft/angefordert:

» Bescheinigung iiber ErschlieBungs- und Ausbaubetrige
vom 05.08.2024;

Az.: 020/2024
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>

>

YV VY Y Y V¥V

Y

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
06.08.2024;

Auskiinfte zum Bauplanungsrecht vom 01.08.2024, per
Mail;

Schriftliche Anfrage beim Schomsteinfegermeister;
Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Gutachteraus-
schusses im Kreis Pinneberg vom 02.09.2024;

Einsicht in die Bauakte am 19.09.2024 nebst Erstellung
von Fotos;

Bodenrichtwertauskunft;

Miet- und Preisinformationen (u.a. Geoport);
Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;
Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir
den Kreis Pinneberg 2024;
Immobilienmarktinformation zum 30.06.2024 des
Gutachterausschusses fiir den Kreis Pinneberg.

Beim Ortstermin wurde, von der (Mit-)Eigentiimerin,
folgendes iibergeben:

>

Wertgutachten in gekiirzter Form der Sachverstindigen
Bendfeldt vom 22.01.2024.

Vom (Mit- )Eigentiimer wurden folgende, wesentliche Unter-
lagen/Informationen - per Mail - iibermittelt:

>
>

YV V

Liegenschaftskarte vom 15.09.2016;

Auszug aus den Baugenehmigungsplidnen: Grundriss-
zeichnungen, Schnitte, Baubeschreibung, Wohnflidchen-
berechnung;

Planzeichnung/Heizungsanlage im Kellergeschoss;
Energieausweis;

Kurzgutachten des Immobiliengutachter Hollmann -
Stichtage: 15.03.2024/02.04.2024;

Fotos zur Dachentwisserung und Sickerschacht bei
Starkregen;

Liste zu Schiden/Sachmingel, Renovierungsbedarf sowie
diesbeziiglich detaillierte Liste mit Fotos - vgl. Punkt 9.6
1m Gutachten;

Telefonische Information am 25.09.2024 {iber einen
Wasserschaden mit Ubersendung von Fotos per Mail und
Kostenvoranschlag — vgl. Punkt 9.6.1 im Gutachten.

Az.: 020/2024
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Praambel zur
Mingel/Schadensbeurteilung:

Hinweise zur Beurteilung von
Rechtsfragen etc.:

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

Demnach wurden Baumiingel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstiandige kein
Bauschadenssachverstiandiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiden/Unzulidnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt.

Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und Bau-
schiden, Kontaminierungen u.d. gehort im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstidndigenpflicht.
Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

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

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen. Auch fiir Bereiche, wo keine offen-
sichtlichen Baumingel/ Schiden, Kontaminierungen etc.
ersichtlich waren, wird aufgrund der vorgenannten Aus-
fiihrungen, fiir die Mangelfreiheit des bewerteten Objekts
von der Sachverstdndigen, keine Gewihr iibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden von der Sach-
verstindigen Einschitzungen u.a. zur Qualifizierung des
Entwicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit
von Mietertrdgen etc. (insbesondere nach Mafstiben der
ImmoWertV21) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitét in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsinderungen). Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den
einschldgigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus
der Einschitzung eines Sachverstidndigen hergeleitet werden.
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Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschédtzung
der Sachverstindigen, im Zuge der Verkehrswertermittlung,
keinen rechtlichen Anspruch.

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

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage*

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

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

Quickborn liegt im Siiden Schleswig-Holsteins. Quickborns Reiz besteht neben seiner schonen
naturnahen Lage insbesondere auch in der verkehrstechnisch guten Anbindung an das Umland und
wichtige Zentren. So sind es zum Flughafen Hamburg - Fuhlsbiittel etwa 20 - 30 Minuten. Ein
eigener Autobahnanschluss, eine Bundes- und Landesstrasse, die Bahn (AKN) und eine gute
Vernetzung im offentlichen Personen-Nahverkehr ergiinzen die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.

Quickborn verfiigt iiber Einkaufsmoglichkeiten, einem guten Angebot an Schulen, Kindertages-
einrichtungen u.4. sowie Dienstleistungsunternehmen aller Art.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Quickborn-Heide, rd. 6- 7 km vom Zentrum Quickborn
entfernt. Der Ortsteil liegt etwa 25 Kilometer nordwestlich von Hamburgs Zentrum, iiberwiegend
Ostlich der A 7.

Quickborn-Heide ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Anschliisse an die Bahn (AKN) Station
Tanneneck in rd. 2 km Entfernung) sowie iiber die A7 schnell zur erreichen. Alle Belange des
taglichen Bedarfs befinden sich im Umfeld.

Die Besiedlung ist meist gepridgt von Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und kleineren Wohn-
einheiten. Der Charakter des Ortsteils als griine Gartenstadt mit verkehrsnaher Anbindung zur
Autobahn und zum Hamburger Flughafen ist sehr beliebt.

* Quelle: u.a. Internet, Ortsbroschiiren.
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In direkter Umgebung zum Bewertungsobjekt befindet sich der Staatsforst Rantzau sowie die
Quickborner Heide.

Bundesland: Schleswig Holstein.

Landeshauptstadt: Kiel.

Kreis: Pinneberg: 324.018 Einwohner - Stand: 31.12.2023.
Stadt: Quickborn: 22.339 Einwohner. Stand: 31.12.2023.
NéchstgroBere Stadte: Pinneberg:® rd. 20 - 26 km entfernt;

Hamburg — City: rd. 25 — 27 km entfernt.

> Ubersichtskarte, detailliert

Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 10
in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

» Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Infrastruktur Name Entfernung! | Richtung
Flughafen Hamburg Airport 12,68 km S
Bahnhof Tanneneck 1,59 km NW
Autobahnauffahrt 21 AS Quickborn, A7 0,35 km NW
Norderstedt 7,92 km S
Nahe gelegene Zentren | Hamburg 21,08 km S
Lubeck 50,56 km O
! Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, TomTom Deutschland GmbH, Harsum
Aktualitiit: Mirz 2011
Uberértliche Anbindung / Auffahrt zur A 7 - Anschlussstelle Quickborn: rd. 2 km
Entfernungen: entfernt.

Bahnhof Tanneneck (AKN — Bahnlinie A 1 Hamburg -
Quickborn — Kiel): in rd. 2 km Entfernung;

Flughafen Hamburg: rd. 20 km entfernt.

Innerortliche Lage: Rd. 6 - 7 km 6stlich vom Zentrum Quickborn entfernt, im
Stadtteil Quickborn-Heide.
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» Auszug aus der Regionalkarte
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der
Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem
Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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» Luftbild

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 mx 170 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des
Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer
Auflosung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen fldichendeckend fiir das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im
Mafstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

0 100 m

Datenquelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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2.1.1 Wohnlage, Umgebung
Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung in
der nahen Umgebung:

Beeintrichtigungen:

Topographische Grundstiickslage:

2.2 ErschlieBung

Anschliisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:®

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

Gute - mittlere Wohnlage.

Vorherrschend wohnwirtschaftliche Nutzungen.
Aufgelockerte, offene Bauweise/Einzelhausbebauung.

Normal - entsprechend der Lage an der Durchgangsstral3e
Ulzburger Landstral3e.

Vorherrschend eben.

U.a. elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung,
Abwasserbeseitigung.

Ubliche Medienanschliisse.

Einseitige Grenzbebauung - vgl. Liegenschaftskarte.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die
Wertermittlung wird ein normal tragféhiger Baugrund, ohne
Grundwasserschiden unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

2.3 Gestalt und Form und Grundstiicksgrofie

Gestalt und Form:

Grundstiickserofle:
Flurstiick Nr.:  23/9 GroBe: 1.143 m2.

Straf3enfront: rd. 19,50 m;
Mittlere Tiefe: rd. 58 m.

Bemerkungen: Fast rechteckige Grundstiicksform.

6 Soweit offensichtlich/ortsiiblich bzw. aus der Bauakte erkundbar.
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2.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

nicht maB3stibliche Darstellung

Landesamt flr

. Auszug aus dem
i Vermessung und Geoinformation
Liegenschaftskataster i Geoinfomation
Liegenschaftskarte (sw) 1:1000

Erteilende Stelle: Katasteramt

Erstelit am 19.06.2024 Lonaalahe 65 b

23J9 Gemeinde: Quickborn 25337 Elmshorn

E:ﬂ:swd( Kreis: Pinneberg Telefon: 04121 57998-0
Gemarkung: Quickbom E-Mail; Poststelle-Elmshorn@LVermGeo.landsh.de
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2.5 StraBBenbeschreibung/Umgebung

StraBenbeschreibung:’ Die Ulzburger LandstraBe verlduft ausgehend von der
Stra3e: Harksheider Weg auf rd. 5 km und endet als Wirt-
schaftsweg.

Die Ulzburger Landstrae gestaltet sich - je nach Abschnitt
z.B. Verbindungsstrale, Anliegerstra3e und Feldweg bzw.
Waldweg (Wirtschaftsweg) - unterschiedlich.

Streckenweise gelten zudem unterschiedliche Geschwindig-
keitsbegrenzungen (30 km/h, 40 km/h, 50 km/h). Teilweise
handelt es sich um eine Einbahnstrafle. Je nach Streckenab-
schnitt stehen 1 bis 2 Fahrstreifen zur Verfiigung.

Der Fahrbahnbelag variiert: Asphalt und Erdboden.

Im Bereich des Bewertungsobjektes ist die Stralle eine
Durchgangs-/Verbindungsstraf3e.

Das Grundstiick liegt der Strae an, die verkehrliche Er-
schlieBung des Bewertungsgrundstiickes ist gesichert.

2.6 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Der Sachverstindigen liegt ein Ausdruck aus dem Grundbuch
Belastungen: von Quickborn, Blatt 2204 vom 14.06.2024 vor.

Demnach ist in Zweite Abteilung des Grundbuchs folgende Ein-
tragung vorhanden: ®

7 Quelle: u.a. online-street/Internet.
8 Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wiren ansonsten zusitzlich zu wiirdigen.
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Lfd. Nr. 4 zu 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufthebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Pinneberg; Az.: 70 K 17/24); eingetragen am 14.06.2024.°

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden im
Zuge des Verfahrens beriicksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist kein entsprechender
Vermerk eingetragen. Daher wird angenommen, dass das
Grundstiick derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.

Mietbindungen: Die hintere (Haupt-)Wohnung wird eigen genutzt.

Die vordere Wohnung ist, zum Wertermittlungsstichtag, auf
unbestimmte Zeit, vermietet.

Bestehendes Mietverhiltnis/Auszug aus dem Mietvertrag:'© Mietriume: Erdgeschoss, erster Haus-
eingang, Nebenwohnung mit 2-3 Zimmer mit rd. 57 m2. Anteil am Garten.

Beginn des Mietverhiltnisses: 01.09.2020. Das Mietverhiltnis besteht auf unbestimmte Zeit und
endet mit Ablauf des Monats, zu dem der Vermieter oder der Mieter die Kiindigung unter Ein-
haltung einer Frist von 3 Monaten ausspricht.

Fiir den Vermieter verldngert sich die Kiindigungsfrist
auf 6 Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums mehr als 5 Jahre verstrichen sind;
auf 9 Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums mehr als 8 Jahre verstrichen sind;

= Monatliche Nettokaltmiete 670,00 € zuziiglich Nebenkosten.

Bei dem Mietobjekt handelt es sich um eine Wohnung im Hause des vom Vermieter in der
Hauptwohnung selbst genutzten Objektes. Separate Zihler fiir Heizung und Wasser sind nicht
vorhanden. Deshalb entfillt eine jahrliche Abrechnung und die monatlichen Betréige fiir Betriebs-
und Heizkosten etc. sind daher Pauschalen. Diese Pauschalen kdnnen jedoch angepasst werden,
wenn einzelne Kostenarten im Vergleich zum September 2020 mehr als 15 % steigen.!!

° Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.

10 GemiB iibermitteltem Mietvertrag.

! Der iibermittelte Mietvertrag wurde dem Gericht iibersandt.
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Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.7.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Allgemeines zur Baulast

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informationen zu Kampf-
mittelablagerungen und Bombenblindgéinger sind, soweit aus
vorliegenden Informationen ersichtlich sowie auf Grundlage der
Bauakteneinsicht, nicht bekannt.

Der Sachverstindigen wurde hierzu auch nichts mitgeteilt.

Informationen zum Verdacht auf Hausschwamm sowie ob ein
Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht, liegen nicht vor.

Diesbeziiglich wurden keine vertiefenden Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Ggf. vorhandene Besonderheiten sind daher zusdtzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Nach schriftlicher Information des Kreises Pinneberg vom
06.08.2024 ist auf dem Grundstiick: Gemarkung Quickborn,
Flur 9, Flurstiick 23/9, keine Baulast eingetragen.

Auf dem angrenzenden Grundstiick, Flurstiick 23/10, ist eine
Baulast zugunsten des Flurstiickes 23/9 eingetragen.

Urkundenrolle Nr. 1159/1975 vom 25. Mirz 1975.
Bauvorhaben: Errichtung eines Wohnhauses und einer Doppel-
garage mit Abstellraum.

Belastetes Grundstiick: Flur 9, Flurstiick 23/10.

Bezeichnung der Baulast: ,,Ubernahme des fehlenden Bauwiches
des Nachbargrundstiickes von 2 m in einer Linge von 24 m an
der nordlichen Grenze unseres Grundstiickes im Bereich der
geplanten Nachbargebiude.*

Die Legaldefinition der Baulast ist in den jeweiligen Bauordnungen der Bundeslinder enthalten.

§ 83 (1) Landesbauordnung (LBO) Schleswig Holstein lautet: ,,Durch Erkldrung gegeniiber der
Bauaufsichtsbehorde konnen Grundstiickseigentiimerinnen oder Grundstiickseigentiimer 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
tibernehmen, die sich nicht schon aus offentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Baulasten werden
unbeschadet der privaten Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam
und wirken auch gegeniiber Rechtsnachfolgerinnen oder Rechtsnachfolgern.*
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Da nur offentlich-rechtliche Verpflichtungen baulastfihig sind, muss der Baulastzweck der
Sicherung baurechtlicher Vorschriften dienen.

In vorliegendem Fall handelt es sich um eine sogenannte Abstandsfldchenbaulast.

Im Allgemeinen schreiben die Landesbauordnungen vor, dass die fiir eine Bebauung notwendigen
Abstandsflichen auf dem Baugrundstiick selbst liegen miissen.

Sind jedoch keine oder keine ausreichenden Abstandsflachen auf dem Grundstiick vorhanden, so
konnen die benachbarten Grundstiicke diese Fliachen iibernehmen.

Fiir die Flichenbaulast ist es unerheblich, ob eine privatrechtliche Sicherung vorliegt oder nicht,
denn die betroffene Flidche auf dem belasteten Grundstiick braucht vom Baulastbegiinstigten nicht
betreten zu werden. Daher hat die Baulast, auch ohne dingliche Sicherung, Auswirkungen.!'?

Wertbeurteilung: Ab ca. 1975 wurden die auf dem Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen
errichtet. Um eine Baugenehmigung zu erteilen/das Bauvorhaben zulassen zu konnen, war als
offentlich - rechtliche Verpflichtung die Ubernahme einer Baulast (zulasten des Nachbargrund-
stiickes) gemif §§ 106 der Landesbauordnung fiir Schleswig-Holstein erforderlich.

Auszug aus der Verpflichtungserkldarung/Lageplan - nicht mafstibliche Darstellung

* In der Verkehrswertermittlung ist die begiinstigte Baulast durch die dadurch bedingte
Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick beriicksichtigt.

12 Quelle: Kroll. Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung; Sprengnetter Teil 10, Kapitel 2.
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2.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Fldchennutzungs- Wohnbauflidchen.
plan: 3

Festsetzungen im Bebauungsplan: '* Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtsver-
bindlicher Bebauungsplan vorhanden.

GemiB schriftlicher Auskunft des Fachbereiches Bauen der
Stadt Quickborn vom 01.08.2024 liegt das Grundstiick im
unbeplanten Innenbereich.

Die Beurteilung der Bebaubarkeit richtet sich nach den Zu-

lassigkeitsvoraussetzungen des § 34 BauGB, innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles, wonach sich ein Vorhaben
in die nihere Umgebung (Umgebungsbebauung) einfiigen muss.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vor-
haben zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflidche, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und
die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen bewahrt bleiben.

Das Ortsbild darf nicht beeintrichtigt werden.

Uberdies liegt das Grundstiick im Geltungsbereich einer am
27.09.1979 in Kraft getretenen Satzung gemal § 34 Abs. 2
BauGB: ,,Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem
der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Ver-
ordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit des
Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Ver-
ordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig wére; auf die nach
der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist § 31
Absatz 1, im Ubrigen ist § 31 Absatz 2 entsprechend anzu-
wenden.

2.7.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von Informationen aus der Bauakte sowie aufgrund
von iibermittelten Informationen/ Unterlagen und den Eindriicken beim Ortstermin durchgefiihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht und der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

Bei dieser Wertermittlung wird die rechtliche und materielle Legalitiit der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

13 GemiB schriftlicher Auskunft vom 01.08.2024.
14 GemiB schriftlicher Auskunft vom 01.08.2024.
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In der Bauakte waren, zum Zeitpunkt der Einsicht am 19.09.2024, nachfolgende mal3gebliche
Dokumentationen, vorhanden:

» Vorhaben: Errichtung eines Einfamilienhauses in Flachdachbauweise: Vorbescheid aus
1974; Antrag auf Baugenehmigung: 23.10.1974; Baugenehmigung 27/0-851 vom
26.03.1975. Zusatz zur Baugenehmigung: ,,Im Kellergeschoss diirfen keine Aufenthalts-
rdume eingerichtet werden - § 64 LBO.* Rohbauabnahmeschein vom 22.06.1976;
Schlussabnahmeschein vom 26.09.1977/13.07.1978.

» Vorhaben: Errichtung einer Sammelgrube: Baugenehmigung 12/048038 vom 23.07.1975;
Schlussabnahmeschein vom 25.11.1976.

» Vorhaben: 2 Rohrbrunnen fiir Warmepumpenanlage: Baugenehmigung 12/054536 vom
11.10.1976; Schlussabnahmeschein vom 07.12.1977.

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

Beitrags- und Abgabenzustand: Gemil Bescheinigung iiber ErschlieBungs- und Ausbau-
beitrige der Stadt Quickborn vom 05.08.2024 ist, fiir das
Grundstiick: Ulzburger Landstrae 474 in Quickborn,
nach der Satzung iiber die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen der Stadt Quickborn ein ErschlieBungsbeitrag
nach dem derzeit geltenden Recht nicht zu entrichten. Bei
einem eventuell anstehenden Ausbau, Umbau oder einer
Erneuerung der Strafle konnten allerdings Beitrige auf der
Grundlage der Stra3enbaubeitragssatzung fillig werden.

Aus der vorstehenden Bescheinigung werden die An-
spriiche der Stadt nicht beriihrt; insbesondere kann der
Eigenttimer (Miteigentiimer/Erbbauberechtigte oder sonst
Berechtigte) aus dieser Bescheinigung keine Rechte her-
leiten.

2.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

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

Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 21
in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

3 Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebdudebeschreibung sind
» die iibermittelten Informationen/Unterlagen;
» behordliche und sonstige Auskiinfte und
» die durchgefiihrten Erhebungen im Rahmen der Bauakteneinsicht und Ortsbesichtigung.

Die Gebidude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die nicht verkehrswertrelevant sind. Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit, sie dient der allgemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die
Verkehrswertermittlung erforderlichen Umfang durchgefiihrt.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebdudeteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage einer iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.!?

Es wurden die beim Ortstermin offen zuginglichen Flichen begutachtet bzw. diejenigen Flichen,
zu denen der Sachverstindigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flichen welche nicht frei
eingesehen werden konnten oder nicht zugénglich waren bzw. kein Zutritt gewihrt wurde, kann der
tatsdchliche Zustand, vom angenommen Zustand abweichen. D.h. ein Risiko dass hier ggf. Unzu-
langlichkeiten etc. vorhanden sein konnten ist gegeben.

Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, deren Funktionsfihigkeit wird —
soweit im Gutachten nicht anders dargelegt - fiir die Wertermittlung, vorausgesetzt.

Mingel/Schéden etc. wurden nur soweit beriicksichtigt, wie sie bei der Ortsbesichtigung nach
Inaugenscheinnahme offensichtlich und zerstorungsfrei erkennbar waren bzw. angezeigt wurden.

Analysen auf pflanzliche und tierische Schiadlinge, Schimmelpilze etc. sowie tiber gesundheits-
schidigende Baumaterialien/Immissionen/Strahlen, ' Einhaltung der Trinkwasserverordnung etc.
wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und
Wirmeschutz, Brandschutz, Winddichtigkeit und Energieeffizienz/Anforderungen des Gebiude-
energiegesetzes (GEG), Verkehrssicherung, Barrierefreiheit, u.4d. durchgefiihrt.

Der Zustand der AuBen- und Innenwiinde, des Daches/Dachstuhls (Dachunter-schicht/-schalung,
Sparren/Pfetten etc.) u.a. das Vorhandensein/Zustand einer Riickstau-Sicherung o.4. wird ebenfalls -
im Zuge einer Verkehrswertermittlung - nicht analysiert/erforscht. Allgemein werden eine iibliche
Qualitdt von Materialien und eine Ausfiihrung entsprechend dem Baujahr angenommen.
Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das Vorhandensein bzw. den Zustand oder eine

fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s, Gruben o.4. sowie die Realisierung/
Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Dichtigkeitspriifung werden nicht durchgefiihrt.

15 Fiir deren tatsichliche Ausfithrung wird keine Gew#hr iibernommen.
16 Hierzu bedarf es einer konkreten Beprobung/Analyse bzw. Messungen.
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Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermittelt durch eine
tiberschlédgige Schitzung deren Werteinfluss - er hat aber nicht dariiber hinausgehende Unter-
suchungen oder spezielle tiefgreifende Vermutungen anzustellen (vgl. OLG Dresden, Urteil vom
06.06.2007 — 13 U 289/07).

Zum Begutachtungsumfang: Es erfolgte eine AuB3enbesichtigung sowie eine Innenbesichtigung.

In die vermietete Wohnung im vorderen Gebéudeteil erfolgte ein oberflachlicher Einblick.

3.2 Bungalow mit 2 Wohneinheiten

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

09:19 2028 .

Gebdudeart: Bungalow mit 2 Wohneinheiten.

Gebiude in 1-geschossiger Bauweise unter Flachdach.
Das Gebiude ist unterkellert.
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Baujahr: Ca. 1977.7

Die Baugenehmigung fiir den Neubau eines Wohnhauses
wurde 1975 erteilt. Der Rohbauabnahmeschein datiert aus
1976; die Schlussabnahmescheine aus 1977/1978.

Modernisierungsmafnahmen etc.: Grundlegende Modernisierungsmaflnahmen wurden in den
letzten Jahren nicht durchgefiihrt.

Gemil den erginzenden Erldauterungen zu den Angaben im
Energieausweis wurde das Dach 2004 komplett saniert und
zusdtzlich geddmmt.

Ca. 2020 wurde das Bad in der vorderen, vermieteten Wohn-
einheit modernisiert.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) 18

Fundamente: Plattenfundament.

Wiinde: KellerauBenwénde: Gas-Beton.
AuBenwand Erdgeschoss: Gas-Beton, mit heller Beschichtung.

Zwischenwinde: Gas-Beton.
Decken: Stahlbeton.

Dach: Dachform: Flachdach. Konstruktion: Schalung, Isolierung 10
cm Silan, Dreieckstrebenbinder, Holzschalung, Kunststofffolie.

Treppen: Kellertreppe: Stahlbeton.

3.2.3 Raumaufteilung, Wohn- Nutzfliche

* Die Wohnfldche der Hauptwohnung im hinteren Gebéudeteil betrédgt: rd. 147 m? gemil3
Wohnflidchenberechnung vom 22.02.1975.

Die durchschnittlichen Raumhohen variieren zwischen 2,52 m - 2,54 m.
Im Wohnbereich: rd. 3,11 m; im erhohten Sitzbereich: rd. 2,47 m.

» Die Wohnflidche der im vorderen Gebédudeteil liegenden Wohnung betrigt: rd. 58 m?2.
Die durchschnittliche Raumhohe im Zimmer betrigt: rd. 2,55 m.

Hinweis: Die angefiihrten Raumhohen wurden vor Ort, anhand partiellen StichmaBen, ermittelt -
mittels einfachem Lasermessgeriit.

17 Nach ImmoWertV21 bezeichnet das Baujahr das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der iiberwiegenden
Fertigstellung der baulichen Anlage. Wenn sich das Jahr der Fertigstellung nicht feststellen 14dsst, kann auch
das Jahr der Einleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der Nutzungsaufnahme
zugrunde gelegt oder das Baujahr geschitzt werden.

18 GemiB Baubeschreibung - vgl. Punkt 9.3 im Gutachten.
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Eine Uberpriifung der Ebenheit z.B. nach den Regelungen von DIN Normen unter Wiirdigung von
MafBtoleranzen etc. sowie die exakte Feststellung der lichten Raumhohen wurde nicht durchgefiihrt -
dies ist nicht Inhalt eines Verkehrswertgutachtens und obliegt einem entsprechenden Spezialisten.

Kellergeschoss

Das Gebiude ist teilweise unterkellert mit offenem Bereich/Kamingrube, Verbindungsflur,
Funktions-/Abstellriumen sowie Kellerbad und ausgebaute (Hobby-)Rdume/Gistezimmer o.4.

Die durchschnittlichen Raumhohen variieren: 1,96 - 2,26 m. Kamingrube (Bezeichnung gemif3
nachfolgend dargestellten Plan): 2,42 m.

Gemil den Informationen beim Ortstermin wurde, insbesondere im Flur, die Decke abgehiingt, um
den Rohrverlauf zu kaschieren.

Kellergeschoss - (Foto-)Auszug aus der Planzeichnung - Bauakte

- nicht maBstibliche Darstellung -

Die Grundrisszeichnung weicht von der tatsdchlichen Ausfithrung geringfiigig ab.

Die Aufteilung der Rdume wurde durch nachtrigliche Abtrennungen (rot - nicht mafstéblich und
Ca.-Darstellung) geédndert.

Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 25
in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

Erdgeschoss
Im vorderen Gebiudeteil: 1-2 Zimmer-Wohnung, Flur, Kiiche, Bad/WC, Abstellraum.

Zugang zum Gartenteil.

Hauptwohnung: Eingangsbereich/Flur. Giste-W C. Bad/WC, Kinderzimmer, Schlafzimmer und
Bad/WC. Innenstufen zum Wohn-/Essbereich und Kiiche sowie Abgang in das Kellergeschoss.

Erdgeschoss - Auszug der Planzeichnung aus der Bauakte

- nicht maBstibliche Darstellung -

3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelige: Kellergeschoss: Teppich; Bodenfliesen; Betonboden.

Hauptwohnung: in unterschiedlicher Ausstattung u.a. Vinyl
Designboden; Bodenfliesen; Laminat."

Einliegerwohnung: Bodenfliesen; Laminat; Parkett; Teppich.

Wand- Deckenbekleidungen: Kellergeschoss: Mauerwerk gestrichen; verputzt und
gestrichen; Tapeten; Wandfliesen.

19 GemiB den Informationen beim Ortstermin befinden sich teilweise unter dem Bodenbelag Bodenfliesen.
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Hauptwohnung: Mauerwerk gestrichen; verputzt und
gestrichen; Tapeten. Bad und Giste-WC mit Fliesenwand/
Wandfliesen. Partiell Holzdecke mit integrierten Leuchten.

Einliegerwohnung: u.a. vorgesetzte Wandplatten; verputzt und
gestrichen. 2 Zimmer mit Holzdecke und partiell mit
integrierten Leuchten.

3.3.1 Fenster und Tiiren

Fenster: Fenster- und Fenstertiirelemente sowie bodentiefe Elemente
vorherrschend aus Holz mit Isolierverglasung.

Partiell Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung im Keller-
geschoss.

Im Schlaf- und Kinderzimmer der Hauptwohnung: Rollldden.

Lichtkuppeln u.a. 2 Lichtkuppeln im innenliegenden Bad der
Hauptwohnung und Lichtkuppel im Zimmer und Bad der Ein-
liegerwohnung.

Tiiren: Eingangstiiren: Holz-Glaselemente.

Innentiiren: Kellergeschoss: iiberwiegend glatte Tiirelemente in
Stahlzargen.

Kassettentiiren in Holzzargen sowie Schiebetiire.

3.3.2 Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Heizung/Warmwasserversorgung: Gemil dem iibermittelten Energieausweis vom 16.09.2015:
Baujahr Wirmeerzeuger: 1976.
Wesentlicher Energietréger fiir Heizung und Wasser: Strom.
Grundwasser Warmepumpe Heizung.

Weitere Informationen - vgl. Energieausweis Punkt 9.4 im
Gutachten.

Des Weiteren befinden sich noch 2 Kaminofen im Haus.

Ein Kaminofen im Wohnzimmer sowie ein Kaminofen im
Vorraum/Kellergeschoss. Gemill den Angaben beim Orts-
termin ist der Kaminofen im Kellerbereich um 10 Jahre alt.

Nach Informationen beim Ortstermin soll der Kaminofen im
Wohnbereich die Werte der 1. BlImschV nicht mehr einhalten
so dass dieser ab dem 01.01.2025 nicht weiter betrieben
werden darf.?°

20 Der Kaminofen wird daher in der Wertermittlung nicht werterhdhend beriicksichtigt.
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Hinweis: Eine schriftliche Anfrage beim zustidndigen Bezirks-
schornsteinfeger vom 29.07.2024 blieb ohne Antwort.

Die Beheizung der Rdaume erfolgt tiber Fulbodenheizung.

Die Wirmepumpe inklusive elektrischer Anschliisse sowie
die FuBBbodenheizung/Steuerungsmechanik etc. sind aus dem
Erbauungsjahr.

GemiB vorliegenden Informationen soll in der Einlieger-
wohnung in einem Raum die Fulbodenheizung ohne Funktion
sein.

Vom (Mit-)Eigentiimer tibermittelter Plan - in Bezug auf die Heizungsrohre (FuBBbodenheizung) im
Kellergeschoss:

Elektroinstallation: Insgesamt baujahrestypische Ausstattung. Geméil den vor-
liegenden Unterlagen/Informationen wurden keine wesent-
lichen Modernisierungen/Verbesserungen durchgefiihrt.

Wasserinstallationen: Wasserversorgung iiber Anschluss an das offentliche Trink-
wassernetz.
Sanitére Installation: Kellergeschoss: Innenliegendes (Keller-)Bad mit bodengleicher

Dusche und durch Mauer abgetrenntem Stand-WC.
Waschmaschinenanschluss.

Die Ausfiihrung/Ausstattung ist in baujahrestypischem
Zustand.

Es besteht keine Fensterliiftung/elektrische Entliiftung o0.4.
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Hauptwohnung: Innenliegendes Bad mit Wanne, 2 Wasch-
becken, wandhingendes Spiilklosett, Duschwanne mit
Seitenwand und Einstieg.

Hinweis: Nach dem Ortstermin, am 25.09.2024 teilte der (Mit-)
Eigentiimer/Bewohner mit, dass ein Wasser-/Leitungsschaden
im Bad aufgetreten ist - vgl. Punkt 3.3.4.

Giste-WC mit wandhingendem Spiilklosett und Design-
Waschbecken.

Einliegerwohnung: Bad mit Duschwanne mit (Glas-)Seiten-
wand und Eckeinstieg, wandhdngendem Spiilklosett, Wasch-
tisch mit Waschbecken.

Lichtkuppel mit elektrischem Oberlicht.

Das Bad/die Sanitidrausstattungen wurden ca. 2020/21
modernisiert.

3.3.3 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Einrichtungen: Kaminofen.

Kiichenausstattung: Offener Kiichenbereich in der Hauptwohnung mit einer im
Winkel angeordneten Kiichenzeile mit Spiile, Ober- und

Unterschrianken, Mittelblock und Dunstabzugshaube, Sitz-
Theke.

Verschiedene elektrische Einrichtungen u.a. Herd/Backofen,
Kiihlschrank, Spiilmaschine.

Die Kiichenausstattung ist ca. aus 2016 - gemil3 den Angaben
beim Ortstermin.

Die Kiichenausstattung in der Einliegerwohnung befindet sich
im Eigentum der Mieterin.

Besondere Bauteile: Keine wertrelevanten Bauteile.

3.3.4 Mingel/Unzulinglichkeiten, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen
Grundlage dieser Wertermittlung ist die stichtagsbezogene Situation. Es wird der Gebidudezustand
zum Wertermittlungsstichtag bewertet.

Es werden daher nur unmittelbar erforderliche Maflnahmen, welche nicht im Ansatz der Wert-
parameter Beriicksichtigung finden, in der Wertermittlung bemessen.
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Mingel/Schaden/ Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte keine dies-
Unzulédnglichkeiten etc.: beziigliche Bestandsaufnahme/Analyse.”!

Die vom (Mit-)Eigentiimer formulierte, detaillierte Mdingel-
situation ist im Gutachten unter Punkt 9.6 dargestellt.

Hinweis: Abnutzungen/VerschleiBerscheinungen etc. sowie
eine im Allgemeinen baujahrestypische (Bau-)Ausfithrung
u.a. sind in den Wertparameter z.B. Wertminderung wegen
Alters, Ausstattungsstandard/Ansatz der Normalherstellungs-
kosten, im Reinertrag beriicksichtigt. Ausnehmend zeitnah
notwendige Erhaltungs-/Reparaturnotwendigkeiten, Bau-
schiden/ -méngel etc. bedingen — im Zuge der Verkehrswert-
ermittlung — zusétzlich Wertabschlige.

Im und am Bauwerk sind verschiedene Mangelhaftigkeiten/
Unzulidnglichkeiten vorhanden. Nachfolgende Darstellung
beschrinkt sich auf das Wesentliche/Allgemeine und ist nicht
abschlieflend.

Grundlegende Modernisierungsmal3nahmen wurden in den
letzten Jahren nicht durchgefiihrt. Allgemein besteht im und
am Bauwerk Erhaltungs-/Modernisierungsbedarf u.a.

» die Heizungsanlage: Grundwasserwiarmepumpe Heizung,
ist aus dem Erbauungsjahr; die Steuerungsmechanik der
FuBBbodenheizung soll nicht voll funktionsfdhig sein;

» gemil den vorliegenden Unterlagen/Informationen be-
diirfen der Schornstein und das Flachdach einer Instand-
setzung/Sanierung;

2 D.h. die abschlieBende Feststellung der Unzulinglichkeiten/Beurteilung der Bausubstanz etc. bedarf der
Analyse von diesbeziiglichen Gewerke-Spezialisten, dies ist nicht Bestandteil eines Verkehrswertgutachtens.
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> an der AuBenfassade, der Attika/Dachunterstand besteht
Erhaltungs-/Sanierungsbedarf;
» die gartenseitige Holzkonstruktion/Steg ist schadhaft;

08 19 2024
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» im Bauwerk sind, vornehmlich in den Sanitdrrdumen,
Abplatzungen/Abwaschungen/Verfiarbungen/Schimmel-
bildungen u.d. erkennbar und partiell Mangelhaftigkeiten
im Bereich der Lichtkoppeln;

SN TR R
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» im Kellergeschoss sind (Schonheits-)MafBinahmen aus-
stehend;

» partiell sind Rissbildungen (im Kellergeschoss und
vereinzelt im Erdgeschoss) vorhanden;
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Zu den Rissbildungen

Risse sind Kennzeichen von Mingeln/Schiden. Viele Risse sind fiir die Standsicherheit eines
Gebidudes unproblematisch und daher meist als ,,optische Mingel* zu bezeichnen - jedoch ist dies
im Finzelfall zu priifen.

Verschiedene Rissarten bilden sich aus unterschiedlichen Ursachen u.a.:
Verzahnte, vertikale Risse: Ursachen: Schwinden, Abkiihlung der Mauerwerkwand in horizontaler
Richtung.

Abgestufte schrige, auch horizontale Risse: Ursachen: Schwinden, (Quellen), Temperaturver-
formung, Kriechen, Forminderungen durch Baugrundverformungen von kraftschliissig verbundenen
Nachbarbauteilen, z.B. aus Mauerwerk oder Beton.

Im Kellerbereich und Wohnbereich sind partielle Rissbildungen erkennbar. Eine Analyse u.a. in
Bezug auf die Anzahl, genaue Lage, Rissgroflen/-verlidufe etc. erfolgt im Rahmen eines Verkehrs-
wertgutachtens nicht.

Eine Beurteilung inwieweit die Risse als problematisch bzw. unproblematisch anzusehen sind bzw.
es sich um ,,optische Mingel* handelt, obliegt einen entsprechenden Spezialisten. Sollten hier un-
mittelbar Manahmen notwendig werden, ist dies zusitzlich zu wiirdigen.

Nach dem Ortstermin ist ein Wasser-/Leitungsschaden, im Bad
der Hauptwohnung aufgetreten - gemif der Information des
(Mit-)Eigentiimers/Bewohners am 25.09.2024.

Per E-Mail am 25.10.2024 wurde, vom (Mit-)Eigentiimer, die
Kalkulation eines von der Versicherung beauftragten Architek-
tur-/Sachverstidndigenbiiros betreffend der Kosten zur Behebung
des Leitungswasserschadens tibermittelt.

Das Sachverstidndigenbiiro kalkuliert mit Kosten in Hohe von
10.746,57 € brutto u.a. fiir Demontage, Schutz- und Bewegungs-
arbeiten, Behebung des Schadens, Raum-/Wandtrocknung, Ent-
sorgung und Wiedereinbau/Wiederherstellung.??

Gemail den Informationen des (Mit-)Eigentiimers, per Mail-
Nachricht am 29.10.2024, ist der Schaden zwar durch eine
Versicherung gedeckt - wird aber aufgrund der vorliegenden
Situation nicht behoben. Aktuell ist das Badezimmer nicht
nutzbar; das Wasser fiir das Badezimmer wurde abgestellt.

Entsprechend verbleiben die Schadensbeseitigungskosten beim
kiinftigen Erwerber/Eigentiimer.

22 Eine Kopie der Kalkulation wurde dem Gericht separat iibermittelt.

Hinweis: Die kalkulierten Kosten kénnen von dem Kostenvoranschlag abweichen - je nach tatsichlichem
Schadensumfang, welcher erst nach Wandoffnung etc. abschlieBend beurteilt werden kann und nach den
Ausfiihrungspramissen des diesbeziiglichen Auftraggebers.
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Grundrissgestaltung Der Grundriss der Hauptwohnung ist, entsprechend der Aus-
fiihrung eines Bungalows, groBziigig.

Die Anordnung der Wohnrdume wirkt ansprechend.

Der Wohn- und Schlafbereich ist riumlich getrennt; durch ,,das
Wohnen* auf einer Ebene entfillt das Treppensteigen.

Die Grundrissgestaltung der Einliegerwohnung ist insgesamt
zweckmiBig entsprechend der GroBe.

Allgemeinbeurteilung: Umfangreiche Modernisierungsmafnahmen wurden nicht
durchgefiihrt. Das Bauwerk befindet sich in einem iiberwiegend
baujahrestypischen Zustand.

Das Bauwerk wurde ca. 1976/77 erbaut - entsprechend ent-
spricht es nicht bzw. nicht vollstindig den heutigen Anspriichen
u.a. an den Schall- und Wirmeschutz/Brandschutz, Statik,
Anforderungen an die Verwendung von Baumaterialien, DIN-
Normen und insbesondere den aktuellen, energetischen An-
forderungen/Energieeffizienz.

Barrierefreiheit: Das Objekt ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grund der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesent-
lichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

3.4 Nebengebiude

Im vorderen Grundstiicksbereich befindet sich eine Doppelgarage mit angrenzendem Werk-
stattraum. Massive 1-geschossige Bauweise unter Flachdach. Nutzfliche: rd. 32 m?2.

Riss an der
Garagenwand
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3.5 AubBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz.
2 Rohrbrunnen, Sickerschacht.

Befestigte Zufahrts-/Zugangsflichen. Gartenanlage u.a. mit Wiese, Baumen/Biischen, Pflanzungen,
Einfriedungen etc.. Befestigte Terrassenfldachen.

Gemil den iibermittelten Informationen ist der Sickerschacht im Bereich der Einfahrt fiir das
Regenwasser nicht ausreichend da bei Regen der Wasserdruck den Betondeckel nach oben driickt -
vgl. diesbeziigliche Ausfithrungen des (Mit-)Eigentiimers unter Punkt 9.6.

——y B P
¥ '.I.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Bungalow mit 2 Wohnein-
heiten und Garage bebaute Grundstiick in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstrasse 474
zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 19.09.2024 ermittelt.

Zugunsten des Bewertungsgrundstiickes ist eine Abstandsflichenbaulast eingetragen.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Quickborn 2204

Gemarkung Flurstiick Fliache
Quickborn 23/9 1.143 m?

Flache insgesamt: 1.143 m?

4.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschligige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermaf3en gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet.

Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe
geeignetste Wertermittlungsverfahren zu wihlen und anzuwenden.

4.1.1 Verfahrenswahl fiir das Bewertungsobjekt

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll und damit sachgerecht, wenn das zu
bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, wie z.B. bei Mietswohn-
hiusern, Geschiifts- und Gewerbegrundstiicken.* Fiir den Erwerber eines derartigen Grundstiicks
kommt es in erster Linie darauf an, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) ihm das investierte Kapital einbringt.

Handelt es sich um eine Immobilie, welche iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrigen, sondern
vorherrschend zur renditeunabhingigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wird, ist das
Sachwertverfahren vorrangig anzuwenden.

2 vgl. Rechtsprechung des BGH u.a. BGH Urt. vom 13.07.1970-1IT ZR 189/69.
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Das Bewertungsgrundstiick mit 1.143 m? Grundstiicksgrof3e ist bebaut mit einem Bungalow mit 2
Wohneinheiten (Hauptwohnung und Einliegerwohnung). Eine (Fremd-)Vermietung der Einlieger-
wohnung ist moglich.

Ublicherweise werden derartige Objekte maBgeblich zur Eigennutzung erworben. Das Sachwert-
verfahren ist daher vorrangig anzuwenden.

Das Ertragswertverfahren wird zusitzlich angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

» Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mdglichen
Fordermittel und mogliche Mietertrége aus der Einliegerwohnung.

» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (ortsiibliche Mieten, Liegenschaftszinssitze)
erkundbar.

» Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrige : Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bewirken.

» Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens dient der Ergebnisstiitzung.

4.2 Bodenwertermittlung

4.2.1 Allgemeines

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

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

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche.

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

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

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

4.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der zonale Bodenrichtwert betrigt 500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte - nicht mafstébliche Darstellung
Quelle: Internet/Atlas/Nord (DANord)
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Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Richtwertzone - Zone 2. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land;

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

Ergidnzung zur Art der Nutzung = Ein- und Zweifamilienhiuser;
Grundstiicksgrof3e = 600 m2.

Eine differenzierte Abhingigkeit vom Gebaudetyp ist seit 2019 nicht mehr erkennbar und wird nur
noch iiber eine Anpassung an die GrundstiicksgroB3e beriicksichtigt.
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4.2.3 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks und Anpassung an das Richtwertgrundstiick

Wertermittlungsstichtag = 19.09.2024;
Entwicklungszustand = baureifes Land;
Art der Nutzung = W (Wohnbaufldche)
Ein- und Zweifamilienhausbebauung;
Beitragszustand = frei;
Grundstiicksgrofle = 1.143 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 19.09.2024 und die Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

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

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 19.09.2024 x 1,00 %*
zeitlich angepasster BRW am Stichtag = 500,00 €/m?

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage | Lage an der Durchgangsstraf3e - x 1,00 %

in der Richtwertzone |umliegende Natur-/Waldflichen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Stichtag = 500,00 €/m2 2°
Grundstiicksgrofle 600 m? 1.143 m? x 0,852
Zwischensumme 425,00 €/m?

24 Bs wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

25 Die Beeintrichtigung durch die Lage direkt an der Ulzburger LandstraBe und der umliegende Lagevorteil:
Nihe zu Natur-/Waldflidchen/Staatsforst Rantzau wirken ausgleichend.

26 Auf diesen lageangepassten Bodenwert ist der Sachwertfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen. Die
danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen
demzufolge iiber die Hohe des vorldufigen Sachwerts den Faktor.

?7 Eine aktuelle Untersuchung des Gutachterausschusses hat ergeben, dass nur noch eine bedingte Abhiingig-
keit des Kaufpreises von der Grundstiicksgrofie vorhanden ist. Der Gutachterausschuss empfiehlt folgende
Umrechnungskoeffizienten:

Flache [m?7] 200 300 400 600 800 1.100
Umrechnungs-
koeffizient 1,30 1,20 1,10 1,00 0,90 0,85

Quelle: Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten 01.01.2024 (BRW 2024) Stand BRW: 1. Januar 2024
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg

Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 40
in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

Zwischensumme 425,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) x 1,00 28
individueller Einfamilienhaus mit
Wohnungsbau Einliegerwohnung
relativer abgabenfreier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 425,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 425,00 €/m?
Fliche X 1.143 m?
abgabenfreier Bodenwert = 485.775,00 €

rd. 486.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2024 486.000,00 €.

28 Die beim Bodenrichtwert vorgegebene Art der baulichen Nutzung: individueller Wohnungsbau entspricht
der Art von Ein-/Zweifamilienhiuser.
Eine Anpassung ist daher nicht vorzunehmen.
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4.3 Sachwertermittlung

Gebéudebezeichnung: Ulzburger LandstraBe 474 Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 972,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfliche (BGF) 442,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 429.624,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 19.09.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 769.456,58 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,00
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 769.456,58 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre
e prozentual 58,75 %
o Faktor 0,4125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 317.400,84 €
Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 10.000,00 €
(Zeitwert)
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 327.400,84 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 327.400,84 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen + 15.000,00 €
Anlagen pauschaler Wertansatz
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 342.400,84 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 486.000,00 €
vorlidufiger Sachwert = 828.400,84 €
Sachwertfaktor X 0,65
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + --
marktangepasster vorlidufiger Sachwert = 538.460,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. Erlduterungen) + 20.000,00 €
Sachwert = 558.460,55 €
rd. 558.000,00 €
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4.3.1 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Bruttogrundfldache (BGF) fiir die baulichen Anlagen wurde — entsprechend den wertbezogenen
MaBgaben der ImmoWertV21 zur Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 - aus den
Baugenehmigungsunterlagen/MaBlangaben ermittelt. Die Angaben sind nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Auszug aus der Sachwertrichtlinie zur Brutto-Grundfldache: Die BGF ist die Summe der bezogen auf
die jeweilige Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflidchen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundfldchen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: tiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen;

e Bereich b: iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen;

e Bereich c: nicht iiberdeckt.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflichen
der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Es sind die duleren Mafe der Bauteile einschlielich
Bekleidung, z. B. Putz und AuBlenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Fliachen von Spitzboden.

Herstellungswert

Der Gebidudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebdudefliche (m?) des (Norm)
Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude ermittelt. Dem so
ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen®
und besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen.*”

Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnittliche auf eine Flacheneinheit bezogene
Herstellungskosten fiir Gebidude oder sonstige bauliche Anlagen. Hierbei ist unter dem Begriff
Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

1. es handelt sich um normierte, d.h. auf eine einheitliche Bezugseinheit zuriickgerechnete
Herstellungskosten,

2. es sind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchschnittlichen Herstellungskosten
anzusetzen.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Die Bestimmung der standardbezogenen NHK erfolgt unter Beriicksichtigung der abweichenden
Eigenschaften des Bewertungsobjekts vom Standardgebdude. Der Ansatz der Normalherstellungs-
kosten (NHK) ist aus entsprechender Literatur entnommen.

% Sofern diese nicht in einem iiblichen Umfang enthalten sind.
3% Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 beinhaltet.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude

Die NHK werden differenziert bezogen auf die Flache der Unterkellerung abgeleitet.

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhéuser
Anbauweise: freistehend
Gebiudetyp: KG, EG, Flachdach.
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 705,00 23,0 162,15
2 785,00 31,8 249,63
3 900,00 45,2 406,80
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 818,58
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

818,58 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemif3 Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung X 1,050

NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 1 =

859,51 €/m? BGF
rd. 860,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhéduser
Anbauweise: freistehend
Gebidudetyp: EG, nicht unterkellert, Flachdach.
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 920,00 23,0 211,60
2 1.025,00 31,8 325,95
3 1.180,00 45,2 533,36
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =1.070,91
gewogener Standard = 2,3

Az.: 020/2024

Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 44

in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.070,91 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemifl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung X 1,050
NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 2 = 1.124,46 €/m2 BGF

rd. 1.124,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebiudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebiude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebiudeteil 1 860,00 254,00 | 57,47 494,24
Gebiudeteil 2 1.124,00 188,00 | 42,53 478,04
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude = 972,00
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhiltnisse am Werter -
mittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr 2000 (= 100).

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebédudefldchen werden einige den Gebdudewert beeinflussenden Gebiude-
teile nicht erfasst. Das Gebédude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normge-
biude” bezeichnet.

Fiir die besonderen Bauteile erfolgt kein gesonderter Ansatz, da Anlagen in einem tiblichen Umfang
enthalten sind und sich der Steg/Holzkonstruktion in mangelhaftem Zustand befinden.

Besondere Einrichtungen

Da die Normalherstellungskosten nur durchschnittliche Einrichtungen in den Normgebiduden
berticksichtigen, miissen ggf. vorhandene besondere Einrichtungen gesondert erfasst und wertmifBig
beriicksichtigt werden.

Besondere Einrichtungen diirfen nur in dem Malf3e beriicksichtigt werden, sofern fiir sie im
allgemeinen Marktgeschehen eine den Kaufpreis erhohende Nachfrage besteht. Bei dlteren und/
oder schadhaften und/oder nicht zeitgemifB3en werthaltigen Einrichtungen erfolgt die Zeitwert-
schidtzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Vorliegend wird ein Kaminofen und die Kiichenausstattung in der Hauptwohnung mit einem
pauschalen Zeitwertzuschlag beriicksichtigt.
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Abweichungen zum Standardgebéiude

Aufgrund eines zusitzlichem oder mangelndem Gebédudeausbaus eines zu bewertenden Gebédude
gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebidudes/ Standardgebdude konnen Zu- bzw. Abschlige
erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau) werden.

Gegeniiber dem sogenannten Normgebidude verfiigt das Bewertungsobjekt iiber einen zusitzlichen
Ausbau. Der Kellerbereich ist — im Vergleich zu iiblichen Kellerflachen — besser ausgestattet bzw.
teilweise ausgebaut.

Diese Abweichung zum Standard-/ bzw. Normgebiude wird nach in der Wertermittlungsliteratur’!
empfohlenen Ausbauzuschligen pauschal gewiirdigt.> Entsprechend dem Grundsatz der Modell-
konformitit - § 10 ImmoWertV21 - wird der Ausbauzuschlag, in beiden Verfahren, als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren und hier - modellbedingt -
nicht zu wiirdigen.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die iibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Da die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wertermittlung
Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten.

Die Gesamtnutzungsdauer wird — entsprechend den Modellvorgaben des ortlichen Gutachteraus-
schusses zum Sachwertfaktor - mit 80 Jahre zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméiler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie z.B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen konnen die Restnutzungsdauer verlingern
oder verkiirzen.

Grundlage der Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer ist die Punktrastermethode nach
Anlage 2 ImmoWertV21. Ausgehend von den sich daraus ergebenden 1,5 Modernisierungspunkten,
ist dem Gebidude der Modernisierungsgrad ,,nicht modernisiert* zuzuordnen.

31 Quelle: Sprengnetter Arbeitsmaterialien und Wertermittlungssoftware.

32 Ausgebaute Kellerfléiche (nicht vollwertig ausgebaute, d.h. bauordnungsrechtlich fiir diese Nutzung nicht
zuldssige Rdume im Keller). Die ausgebaute Kellerfliche ist mit den Korrekturwerten zu multiplizieren und
zuzuschlagen.
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Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen MaBnahmen

Teilweise Modernisierung der Biader/Sanitér 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. .
Decken, Fu3boden 2 0.5 keine
Summe 1,5

= GemiB Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis wurde das Dach 2004 komplett saniert
und zusitzlich geddmmt. Aufgrund des vergangenen Zeitraumes und der mitgeteilten Problematik
im Bereich des Daches wird hierfiir kein Modernisierungspunkt vergeben.

In Abhéngigkeit von der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und des Modernisierungsgrads
ergibt sich eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende lineare Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche An-
lagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebidudeauBBenwand bis zur Grund -
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (u.a. Gartenan-
lagen).

Der Wert der Au3enanlagen wird geméall den Modellvorgaben des ortlichen Gutachterausschusses -
pauschal angesetzt. Im Ansatz sind Alter sowie der teilweise schadhafte Zustand beriicksichtigt.

Sachwertfaktor
Ziel aller in der ImmoWertV21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorliufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV21 erldutert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
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Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sach-
wert des fiktiv schadensfreien Objektes (bzw. des Objektes zunédchst ohne Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlie3end diirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-/Abschlidge am marktangepassten
vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
mittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird auf der Basis der vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Faktoren (fiir den individuellen Wohnungsbau — Ein-/Zweifamilien-
hiuser) bestimmt und auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Stichtag angepasst. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
ibrigen Wertermittlungsparameter zugrunde liegt.

Den im Grundstiicksmarktbericht 2024 veroffentlichten Sachwertfaktoren liegt folgendes
Bewertungsmodell zugrunde:

Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV);

Keine Baunebenkosten (in NHK 2010 enthalten);

Keine Regionalisierung;

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre;

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-
dauer (mindestens 15 Jahre angesetzt);

Gebdudestandards nach Anlage 4 ImmoWertV;

Bezugsmal3stab: Bruttogrundfliche;

Alterswertminderung: linear;

Baupreisindex fiir Bauwerke in Deutschland des Statistischen Bundesamtes;

Bodenwert: erschlieungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, die Grundstiicksgrofie und
individuellen Merkmale angepasst;

Wertansatz fiir bauliche Au8enanlagen und sonstige Anlagen pauschal mit 5.000,00 -
20.000,00 € angesetzt;

» Nebengebiude und nicht erfasste Bauteile pauschalisiert geschitzt;

» Besondere objektspezifische Merkmale, keine.

YVVVVYYVY

YVVVYYV

A\

Die ortlichen Sachwertfaktoren sind auf ein kreisumfassendes Bodenwertniveau - aufgeteilt in
Bodenrichtwertspannen - und auf durchschnittliche Objekte bezogen. Demgemal sind Besonder-
heiten wie u.a. die Lage/Bodenwertniveau sowie die Gebdudeart zu wiirdigen.

Auf Grundlage der Marktanpassungsfaktoren im Grundstiicksmarktbereich 2024 wird, unter
Wiirdigung der Objektart/Bodenwertniveaus, der Sachwertfaktor mit 0,65 zugrunde gelegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Marktanpassungsfaktors auch
durch eine Anpassung z.B. mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts, eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Diesbeziigliche Ab-/Zuschlige sind nicht erforderlich da das stichtagsbezogene Marktgeschehen im
Marktanpassungsfaktor ausreichend Beriicksichtigung findet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,,erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Marktanpassungsfaktoren grundsétzlich nur Vergleichskaufpreise zu
Grunde liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beein-
flusst worden sind.

» (Wert-)Minderung aufgrund der vorhandenen Mangelhaftigkeiten etc.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist der Grundsatz in § 8 Abs. (1) ImmoWertV21 zu beachten:
,,Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.*

D.h. die Wertbeeinflussung (Minderung) aufgrund vorhandener Mingel/Schiden, Unzuléinglich-
keiten etc. ist nicht mit den tatsdchlichen Kosten, welche fiir deren Beseitigung notwendig sind,
gleichzusetzen und nur insoweit wie der ortliche Grundstiicksmarkt diesen einen Werteinfluss
beimisst, wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Zum Zwecke der Verkehrswertermittlung kann die Wertminderung, durch einen pauschalen Ansatz
erfolgen, da die Bewertungssachverstindige

» die Mangelhaftigkeiten/Unzulédnglichkeiten nur allein aufgrund einer oberflichlichen in
Augenscheinnahme beim Ortstermin beurteilen konnte

» und nur zerstorungsfreie Untersuchungen anstellen darf;

» keine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschitzung ausgefiihrt und
grundsitzlich keine Schadensbegutachtung bzw. Schadensanalyse durchgefiihrt wurde -
dazu ist die Beauftragung eines speziellen Sachverstidndigen notwendig. Dieses gehort nicht
zu den Pflichten/zum Aufgabenbereich eines Bewertungssachverstindigen.

In Hinsicht auf die Schitzung des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten konnen,
im Sinne der ImmoWertV21, grob geschitzte Erfahrungswerte dienen.

Hierzu ist auch die Einschidtzung, wie der Markt auf die Schiden/Unzulédnglichkeiten und die damit
verbundenen Kosten iiblicherweise reagiert, zugrunde zu legen.*’

Markteinfluss haben zum einen die Schadensart und das -Ausmalf} und im Besonderen die Lage.

In Lagen mit durchschnittlicher - guter Nachfragesituation sind die Kiufer eher bereit, je nach
Objektart und innerortlicher Lage, Schidden (in gewissem Umfang) hinzunehmen als in Lagen mit
insgesamt eher geringen Nachfragesituation.

Bei idlteren Gebiduden rechnen die Kédufer mit Instandhaltungskosten, anders als bei neueren
Immobilien.

33 Quelle: Unglaube. Baumingel und Bauschiden in der Verkehrswertermittlung: Von Kosten zum Wert:
Erfahrungswerte, Einflussparameter, Bewertungsschema etc.
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Auch die Dringlichkeit ist ma3gebend. Wenn im Ein-/Zweifamilienhausmarkt im Rahmen einer
Kaufiiberlegung iiber notwendige (Sanierungs-)MaBnahmen und Investitionen gesprochen wird, ist
es fiir den Kéufer, in Einzelféllen, mitunter entscheidend ob die MaBBnahmen umgehend erfolgen
miissen oder nicht.

Es wird der Gebdudezustand zum Wertermittlungsstichtag bewertet. D.h. es sind Abschlige, welche
nicht bereits im Ansatz der Wertparameter Beriicksichtigung finden, zu beriicksichtigen.

Der allgemeine baujahrestypische (Bau-)zustand: ungeniigender Warmeschutz/energetischer Zu-
stand sowie allgemeine Abnutzungen/VerschlieBerscheinungen u.a. unzureichende Installationen/
Leitungssysteme in technisch nicht mehr zeitgeméfem Zustand, baujahrestypische Ausfithrungen
u.a. bei Aulenwidnden, Fenster/Tiiren, Heizung, sind im Ansatz des Ausstattungszustand/Standard-
stufe und darauf basierend in der Hohe der Normalherstellungskosten, als auch in der Alterswert-
minderung hinreichend beriicksichtigt.

Mangelhaftigkeiten im Bereich der Auflenanlage und der Garage sind im pauschalen Zeitwert
beachtet. Der schlechte Zustand der Holzkonstruktion/Steg wird wertermittlungstheoretisch
dahingehend beachtet, dass hierfiir kein Wertzuschlag erfolgt.

Wertermittlungstheoretischer Hinweis: Insofern man die Herstellung eines durch Modernisierung
geprigten Zustandes der Wertermittlung unterstellt und hierfiir die notwendigen Investitionen
wertmindernd in Abzug bringt sind, um eine Doppelberiicksichtigung zu vermeiden, ein (fiktiv)
besserer Ausstattungsstandard/hohere Standardstufe, darauf basierend hohere Normalherstellungs-
kosten als auch eine hohere Restnutzungsdauer (fiktives Baujahr) und somit eine geringere Alters-
wertminderung der Wertermittlung zugrunde zu legen.

Fiktive, unterstellte (Modernisierungs-)MaBnahmen als auch die diesbeziigliche Wertminderung fiir
notwendige Investitionen basieren auf Annahmen/Hypothesen - die Wertermittlung basierend auf
dem tatsdchlichen Zustand der baulichen Anlagen nicht.

» Fiir unmittelbar notwendige MaBnahmen/zeitnaher Instandsetzungsbedarf wird ein pauschaler
Wertabschlag von rd. 10.000,00 € bemessen.

» Fiir den, nach dem Ortstermin aufgetretenen, Leitungs-/Wasserschaden - vgl. Erlduterungen
unter Punkt 3.3.4 - wird, auf Basis der {ibermittelten Kostenkalkulation ein pauschaler
Abschlag von rd. 10.000,00 € vorgenommen.

Hinweis: Verkehrswertgutachten sind grundsitzlich keine Bauschadengutachten.

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

Die in diesem Gutachten enthaltene Einschdtzung dient dem Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes zum
Wertermittlungsstichtag.
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Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der oberfldchlichen Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.

Zusatz: Zerstorerische MaBnahmen wie z.B. das Offnen von Bauteilen, Entnahme von Proben etc.
sind dem Bewertungssachverstindigen grundsétzlich untersagt ebenso wie das Verschieben von
Mobiliar o.4. oder das Freirdumen von Fldchen (z.B. zur Erstellung eines Aufmalles).

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

Andernfalls wire beispielsweise die Aufteilung in die Fachgebiete Bodengutachter, Bausachver-
standiger und Verkehrswertgutachter tiberfliissig, was angesichts der in den einzelnen Bereichen
erforderlichen Spezialkenntnisse eben nicht der Fall ist. Ein Verkehrswertgutachter beurteilt des-
halb auch nur das, was er ohne Einschaltung anderer fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter
Sachverstindiger sehen und erkennen kann. Zu mehr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg
(Urteil vom 06.08.2005, Az 11 U 100/94).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
gesamt
Mangelhaftigkeiten pauschal: rd. 10.000,00 € -20.000,00 €
Leitungs-/Wasserschaden pauschal: rd. 10.000,00 €
Weitere Besonderheiten 40.000,00 €
= Garage pauschaler Zeitwert 20.000,00 €
= Keller(teil-)Ausbau pauschaler Zeitwert 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €
Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 51

in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474




Sabine Oskoui

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

4.4 Ertragswertermittlung

Gebidudebezeichnung wertrelevante marktiiblich erzielbare
Flache Nettokaltmiete
monatlich jéhrlich
Ulzburger Landstral3e 474 (m?) ) €)
Hauptwohnung 147 1.400,00 16.800,00
Einliegerwohnung 58 670,00 8.040,00
Summe 205 2.070,00 24.840,00

% Die tatsidchliche Nettokaltmiete fiir die Einliegerwohnung betrdgt: 670,00 € monatlich.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Jjahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen 24.840,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.099,30 €

jahrlicher Reinertrag = 20.740,70 €

Reinertragsanteil des Bodens

3 % von 486.000,00 € (Liegenschaftszinssatz X Bodenwert (beitragsfrei)) — 14.580,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.160,70 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmmoWertV 21)

bei LZ =3 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 33 Jahren Restnutzungsdauer X 20,766

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 127.933,10 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 486.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 613.933,10 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + --

marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 613.933,10 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

vgl. Erldauterungen

Ertragswert = 613.933,10 €
rd. 614.000,00 €
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4.4.1 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzfléichen

Die der Wertermittlung zugrunde gelegte Wohnfldchen basieren auf der Wohnfldchenberechnung
aus der Bauakte - vgl. Punkt 9.2 im Gutachten.

Beim Ortstermin erfolgte eine Plausibilisierung der Ma3angaben per stichprobenhaften Messung
mit einem einfachen Laser-Messgeriit.

= Die ausgebauten Flidchen im Kellergeschoss sind nicht der Wohnfldche zuzurechnen.

Diese Flichen geniigen nicht vollstindig den Anforderungen an Aufenthaltsraume in Wohnungen.
Auszug aus der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (Landesbauordnung — LBO):
§ 47 (1) Aufenthaltsrdume miissen eine lichte Raumhohe von mindestens 2,4 m haben.

Fiir Aufenthaltsraume in Wohngebiduden der Geb#dudeklassen 1 und 2 geniigt eine lichte Raumhohe
von mindestens 2,3 m.

Zudem erfolgte die Baugenehmigung vom 26.03.1975 unter nachfolgender Bedingung - Beiblatt zur
Baugenehmigung Nr. 12/45 541 - Nr. 9: ,,Im Kellergeschoss diirfen keine Aufenthaltsraume ein-
gerichtet werden (§ 64 LBO).*

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen (§ 31 (2) ImmoWertV21. Hierbei sind die tatsidchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

Es handelt sich hier nicht, wie oft vermutet, um tatsichliche Abschlussmieten oder Angebotsmieten.
Vielmehr ist hier der, auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, durchschnittliche, gesicherte Er-
trag anzusetzen unter Beriicksichtigung einer langfristigen Entwicklung.

¢ Entsprechend den Gepflogenheiten des Marktes wird in der Ertragswertermittlung eine Gesamt-
Nettokaltmiete fiir die Hauptwohnung (inklusive Freiflachen/Stellplatzflichen/Garage etc.) mit
gesamt 1.400,00 € monatlich angesetzt.

+» Die tatsidchliche Nettokaltmiete fiir die Einliegerwohnung betrdgt: 670,00 € monatlich und ist
marktiiblich.

Der jeweilige Mietansatz wird objektspezifisch/standardbezogen, auf Basis der nachfolgend
dargestellten Auswertungen - unter Wiirdigung dass es sich nachfolgend um Angebotsmieten
handelt - beurteilt.

Hinweis: Die nachstehenden, aktuell abrufbaren Informationen zur Mietpreisentwicklung werden
nicht von einer Gemeinde oder Interessensvertreter/-innen erstellt oder anerkannt, sondern basieren
allein auf einer aktuellen Auswertung der im Immobilienportal www.wohnungsboerse.net gelisteten
Mietobjekte. D.h. es handelt sich hier um Angebotsmieten. Da jedes Objekt sich von der Art, dem
Baujahr, der Wohnlage und Ausstattung unterscheidet, konnen diese Mietspiegel/Darstellungen nur
als Anhaltspunkt dienen.
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Die Mietpreise wurden anhand der Kaltmiete (auch Nettomiete, Nettokaltmiete oder Grundmiete)
berechnet. Heizkosten oder sogenannten kalte Betriebskosten sind nicht in der Nettokaltmiete
enthalten.

* Auszug: Mietpreisspiegel - Auswertung von Angebotsmieten
Quelle: Internet/fortlaufende Aktualisierung (Stand: 31.10.2024) ein Service von
© wohnungsboerse.net

Mietpreise fiir Wohnungen in Quickborn
Mietpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2024
Jahr Quickborn SH

oy
80m* Mietwohnung 100m* Mietwohnung

2023 1082 € 9.80¢€ 2023 1223 € 1062€
2022 1068 € 894¢€ 2022 10,06 € 965 €
2021 10,16 € 878 € 2021 10,46 € 950¢€
2020 9,82€ 848¢€ 2020 10,05 € 909¢€

Mietpreise fiir Hiauser in Quickborn

Mietpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2024

Jahr Quickborn SH DE
150m* Haus

2023 12,00 € 11,22 € 11,65 €

2022 11,53 € 10,66 € 10,03 €

2021 10,63 € 9,68 € 951€

2020 10,33 € 9,22 € 937€

» Mietenspiegel-Auszug - Datenquelle: internet/Value Marktdatenbank
Mietspiegel nach m? fir Wohnungen in Quickborn

Quickborn [l Sciieswig-Hoistein [l Deutschiand
13.0
12,5
12.0
1.5
11,0
10.5
10,0
8.5
9.0
20- 35 gm 35-45gm 45 - 50 gm 50 - 60 gm 60 -75gm 75-85gm 85 -100 gm ab 100 gm

’M-“‘"*«n@.__——-w——”‘“ ~—— e

Wichtiger Hinweis zu den angegebenen Mietenspiegelpreisen: Der vorliegende Marktmietenspiegel
fiir Quickborn ist kein offizieller Mietspiegel von Quickborn. Bei den von uns ermittelten Angaben
werden Neubauten nicht in die Preisermittlung miteinbezogen.
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Die angegebenen Mietpreise pro m? beziehen sich auf die Kaltmiete. Die Berechnungen basieren auf
den Daten der VALUE Marktdatenbank, einer etablierten Datenquelle der deutschen Immobilien-
wirtschaft. Sie ersetzen keinesfalls einen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel.

IS24 Auszug (Angebots-)Mietpreise fiir Wohnimmobilien - 25451 Quickborn
Auswertungszeitraum: Januar 2022 bis Juni 2024

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 25451 - alle Angebote (Wohnungen und Héuser)

Nachfrageinex Bezug Bund=100) =111 Durchschmtthche mz—Angebotsrmete (in €)=11,52 ‘
Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40 40 - 80 120 - 160 > 160
<40
Stark unterdurchsch.  Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage  Uberdurchsch. Nachfrage  Stark iiberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage
Angebote Gesuche
Grofe Anzahl Angebote Kaltmiete/ m? Streuu(n;%;)n)tervall Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 407 1141 € 8,55€-15,15€ 63.069
Wohnungen 358 (88%) 11,28 € 8,46€-15,01¢€ 46.178 (73,2%)
>30 - 60 m? 96 (23,6 %) 11,33 € 8,94 € - 15,09 € 33.706 (53,4 %)
>60 - 90 m? 190 (46,7%) 11,13 € 8,46 € - 14,44 € 34.702 (55%)
>120 - 160 m? 8 (2%) 9,29 € 6,92 €-12,92€ 25.825 (41 %)
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Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete/ m? Streuu(r;%i;on)tervall Anzahl Gesuche
Hiuser 49 (12%) 12,34 € 10,00 €- 15,77 € 16.891 (26,8%)
<=90 m? 4 (1%) 11,67 € 9,19 €- 14,67 € 14.127 (22,4%)
>90 - 120 m? 7 (1,7%) 12,41 € 10,50 € - 15,00 € 14.044 (22,3%)
>120 - 160 m? 27 (6,6 %) 12,39 € 10,13 € - 15,77 € 12.759 (20,2 %)

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden analog den Modellvor-
gaben des Gutachterausschusses bemessen.*

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 344,00 € 688,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 45,00 € 45,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 205,00 m? x 13,50 €/m? | 2.767,50 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 102,00 € 102,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 9% vom Rohertrag 496,80 €

Summe 4.099,30 €

Restnutzungsdauer

Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofSe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV21).

3* Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024.
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Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zunidchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhéingig. Von daher
gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen* Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Der zustindige Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssitze in folgendem Modell abgeleitet:

Kaufpreise vermieteter Objekte;

Mieten: Nettokaltmieten nach Kéduferangaben; auf Marktiiblichkeit plausibilisiert;

Wohn- bzw. Nutzflichen nach Kduferangaben oder Aufteilungsplan;

Bewirtschaftungskosten: geméll Tabelle im Grundstiicksmarktbericht;

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fiir Wohnhduser;

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-
dauer (mindestens 15 Jahre angesetzt);

Bodenwerte erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, an das Richtwertgrundstiick
und individuellen Merkmale angepasst;

Grundstiicksfliche nur rentierlich zugehorige Fldchen beriicksichtigt;

Wertansatz fiir bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen: kein besonderer Ansatz - Anlagen
sind im tiblichen Umfang im Ertragswert enthalten;

» Keine besonderen objektspezifischen Merkmale.

YVVVYVY

Y

>
>

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fiir Ein-/Zweifamilienhduser wird, in der
Immobilien-Marktinformation zum 30.06.2024 des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Pinneberg, mit 2,8 % mit einer Streuung: +/- 0,5 angegeben.

Die Liegenschaftszinssitze sind als Durchschnittswerte zu verstehen. Sie sind bezogen auf mittlere
Lage- und Ausstattungsqualitit sowie auf iibliche Gebédudestrukturen.

Einzelfallspezifische, objektbezogene Besonderheiten sind demnach zusitzlich zu beriicksichtigen.
In vorliegendem Bewertungsfall u.a.
das Bodenwertniveau/Lage und das nihere (Wohn-)Umfeld;
die Art: Bungalow mit 2 Wohneinheiten - Baujahr ca. 1977 - ohne grundlegende
Modernisierungsmafnahmen < 15 Jahre sowie
dass die Einliegerwohnung vermietet ist.

Entsprechend beriicksichtigt wird der Liegenschaftszinssatz mit 3 % zugrunde gelegt.

Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 57
in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

In der Immobilien-Marktinformation Juni 2024 werden Rohertragsfaktoren fiir Wohngrundstiicke
(Einfamilienh&user, Doppel- und Reihenhduser) von 24 veroffentlicht - mit einer Streuung: +/- 4,5.

Der Rohertragsfaktor fiir das Bewertungsobjekt - ohne Wiirdigung der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (vorldufiger Ertragswert) betrdgt 24,7. Somit ist der, der Ertragswertermittlung
zugrunde gelegte Liegenschaftszinssatz und das vorldufige Ertragswertergebnis - bezogen auf die
allgemeinen Wertverhéltnisse zum Stichtag - plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung z.B. mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen ist ggf. eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
erforderlich.

Eine diesbeziigliche Anpassung ist, aufgrund der aktuellen Datengrundlage, nicht notwendig.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
gesamt
Mangelhaftigkeiten pauschal: rd. 10.000,00 € -20.000,00 €
Leitungs-/Wasserschaden pauschal: rd. 10.000,00 €
Weitere Besonderheiten 20.000,00 €
= Keller(teil-)Ausbau pauschaler Zeitwert 20.000,00 €
Summe 0,00 €

Die Garage ist im Mietansatz gewiirdigt daher entféllt im Ertragswertverfahren eine diesbeziigliche
Beriicksichtigung.
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4.5 Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen

4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das
Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméfige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind.

Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermallen in die Ndhe des Verkehrswerts. Wie geeignet das

jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hidngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr) und

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 558.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 614.000,00 € ermittelt.

4.5.3 Wiirdigung/Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Die Abweichung zwischen Ertragswert und Sachwert betridgt 10 % und liegt in annehmbaren
Bereich. Die Abweichung liegt insbesondere darin begriindet dass die Ertragserzielung (u.a. durch
Mieteinnahmen), in aktueller Marktsituation, groBer ist als die marktangepasste Substanzwertigkeit
des Gebiudes.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich vornehmlich um ein Eigennutzungsobjekt - es
besteht gleichermalBlen Vermietungspotential. Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird
deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,60 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in
guter Qualitit (genauer Bodenrichtwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren
in ebenfalls geeigneter Qualitit (Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.
Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (a) x 1,00 (b) = 0,60 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betrigt:
[558.000,00 € x 1,00 + 614.000,00 € x 0,60] + 1,60 = rd. 580.000,00 €.
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4.6 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Bungalow mit 2 Wohneinheiten und Garage
bebaute Grundstiick in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstrasse 474

Grundbuch Blatt

Quickborn 2204

Gemarkung Flurstiick Fliche
Quickborn 23/9 1.143 m?

Flache insgesamt: 1.143 m?

wird zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 19.09.2024 geschitzt mit rd.

580.000,00 €

in Worten: fiinfhundertachtzigtausend Euro

Zugunsten des Bewertungsgrundstiickes ist eine Abstandsflichenbaulast eingetragen.

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

Hamburg, den 12. November 2024

Sabine Oskoui

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

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

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 verindern.

Es obliegt demnach dem potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende
Situation zu beurteilen.

Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 60
in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

5 Plausibilititspriifung des Verkehrswertes

Im Zuge der Gutachtenerstellung wurde von der Sachverstdndigen ein Auszug aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses im Kreis Pinneberg angefordert. Am 21.08.2024 wurde ein
Auszug - Vergleichszeitraum 01.04.2023 - 30.08.2024 - iibermittelt.

Folgende Kriterien waren Grundlage der Kaufpreisauswertung fiir das Vergleichsobjekt: Quickborn,
Ulzburger Landstral3e 474:

=  Gemeinde: Quickborn Grundstiick [m?2]: 700 - 2.000;

= Gebiudeart: Einfamilienhaus - Zweifamilienhaus;

= Baujahr: 1965-1985;

=  Wohnfliche [m?]: ab 140.

Es wurden folgende 10 Vergleichskaufpreise iibermittelt:*

Vertragsdatum | Bodenricht- | Kaufpreis | Grundstiicksgrofe | Baujahr | Wohnflidche Kaufpreis
wert €/m? € m?

09.04.2023 450 630.000 *’ 1.136 1969 * | 160 ¥ 3.938

02.05.2023 4 450 380.000 ! 911 1972 140 # 2.714

03.08.2023 425 500.000 1.601 19744 | 140 3.571

18.12.2023 525 629.000 1.095 1980 209 3.010

16.01.2024 500 450.000 * 1.195 1973 149 3.020

22.01.2024 500 310.000 721 1971 keine Angaben

29.02.2024 46 500 360.000 1.308 1971 keine Angaben

10.06.2024 500 475.000 ¥ 1.133 1967 keine Angaben 48

26.07.2024 500 590.000 ¥ 1.084 1966 keine Angaben

24.07.2024 500 425.000 1.356 1972 keine Angaben

Zu 5 Vergleichskaufpreisen sind keine Angaben zur Wohnfldche vorhanden. Aufgrund dessen
konnen diese nicht fiir eine Vergleichswertermittlung herangezogen werden.

35 Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Adresslage nicht angegeben.

36 Normierter Kaufpreis in m? Wohn-/Nutzfliche (Beriicksichtigung von Zu- und Abschlige).
371 Garage.

38 1983 wurden bauliche Veriinderungen vorgenommen.

3% Zweifamilienhaus.

40 Erwerber: juristische Person.

1 Garage.

42 Zweifamilienhaus.

432016 wurden bauliche Veridnderungen vorgenommen.

# 1 Garage.

41 Garage.

46 Bei diesem Verkauf liegen ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse vor - demnach ist dieser
Verkaufsfall nicht verwendbar.

471 Garage.

48 Zweifamilienhaus.

42 Garagen.
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken kann auch das Vergleichswertver-
fahren als Grundlage dienen. Damit das Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstiicken
marktkonforme Ergebnisse liefert, sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV21 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Preis- und wertbildende Merkmale sind nicht ausnahmslos dargestellt - d.h. die Vergleichskauf-
preise sind im Sinne des § 25 ImmoWertV zur Ermittlung des Vergleichswertes, nicht hinreichend
geeignet und dienen daher lediglich zur Plausibilisierung/Darstellung des Marktgeschehens.

Zur Erkundung des Grundstiickmarkts konnen (bedingt) auch Verkaufsangebote fiir bebaute
Grundstiicke in Zeitungen und anderen Quellen wie z.B. dem Internet/Grundstiicksmarktberichte/
Marktdatenportale herangezogen werden.

Anzumerken ist, dass die Angebote/Kaufpreisforderungen nach einer Untersuchung von Streich,
Sprengnetter/Kurpjuhn je nach Verkiuflichkeit (bzw. Marktgingigkeit) um rd. 10 — 20 % von den
spiter tatsichlich realisierten Verkaufspreisen abweichen (konnen).

Die angefiihrten Vergleichs-(kaufangebots-)preise konnen, aufgrund der eingeschrinkten
Differenzierungsmoglichkeiten, nicht als Grundlage fiir eine begriindete Verkehrswertermittlung
herangezogen werden.

Sie sind in jedem Falle jedoch zur Plausibilitéitspriifung hinreichend geeignet.

Auszug - on-geo Vergleichspreise fiir Wohnimmobilien
- 25451 Quickborn, Ulzburger Landstrafie 474

Objektangaben
Objektart Zweifamilienhaus
Wohnflédche 205
Grundstiicksfldche 1143
Baujahr 1977
Ausstattung normal
Zustand durchschnittlich
Mindestangebote 6

* Wenn eine Mindestanzahl von Objekten mit der gewiinschten Objektart und Miete zu der angegebenen Adresse nicht
erreicht ist, erfolgt eine Aufweichung der Suchkriterien. Diese konnen der jeweiligen Bemerkung enthommen werden.
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Informationen zur Lage — Vergleichspreise (Auswertung von Kaufpreisangeboten)

Angemessener Wert [EUR/m?] 2.990,00
Preisspanne [EUR/m?] 2.406,00 bis 3.715,00

Bemerkung: Es wurden 1688 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem
Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Juni 2024).

Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte fiir die Vergleichswertermittlung ausgewahlt.

Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betrigt 0,6 km. Es wurden die Standardobjekt-
merkmale Lage, Grundstiickswert, Grundstiicksfliche, Wohnflidche, Baujahr, Zustand und Ausstattung
beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden fiir die Berechnung an die Wertverhiltnisse am
Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichsobjekte gebildet:

- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,5 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1972, Wohnflidche 210 m?,
urspriinglicher Vergleichspreis 2.090 €/m?

- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,6 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1968, Wohnfldche 140 m?,
urspriinglicher Vergleichspreis 2.135 €/m?

- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,8 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1978, Wohnflidche 160 m?,
urspriinglicher Vergleichspreis 4.875 €/m?2

- Einfamilienhaus (freistehend) in 0,5 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1963, Wohnflidche 230 m?,
urspriinglicher Vergleichspreis 2.517 €/m?

- Einfamilienhaus (freistehend) in 1,1 km Entfernung (PLZ: 25451), Baujahr 1970, Wohnflidche 140 m?,
urspriinglicher Vergleichspreis 4.057 €/m?

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

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes wurde mit rd. 580.000,00 € geschitzt.
Der m2-Preis entspricht bei rd. 205 m? Wohnflédche rd. 2.830,00 €/m?2.

Unter Betrachtung der Auswertung aus der Kaufpreissammlung (Kauffille in 2023) und den
vorgenannten Vergleichspreise/Preisspanne (Auswertung von Kaufpreisangeboten) sowie
insbesondere objektspezifisch

» der Gebdudeart (inklusive Freifldchen/Garage/Stellplitze etc.), dem Baujahr

= dem Objektzustand/Ausstattungsstandard (ohne maBgebliche Modernisierungen < 15 Jahre)
sowie

* den Markt-/Preisinderungen

ist der ermittelte Verkehrswert plausibel.
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6 Sensitivitits- und Risikoanalyse

Der Verkehrswert eines Grundstiicks kann regelméfig nur annéherungsweise und nicht exakt im
Sinne einer mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Ziel eines Verkehrswertgutachtens
ist es den am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis im nédchsten Kauffall einzuschitzen (vgl.
§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist somit kein fixes Rechenergebnis auf Basis konkret vor-
liegender Parameter.

Sowohl die Wahl der Wertermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen not-
wendig wertenden Einschédtzungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu vermitteln, das
Objekt werde bei einer VerduBerung/Versteigerung genau den ermittelten Wert erzielen.
Dementsprechend konnen gewisse Abweichungen u.a. je nach Marktgéngigkeit, Angebot- und
Nachfragesituation, durchaus bestehen. 30

Mit der in Sprengnetter-ProSa realisierten Sensitivitits- und Risikoanalyse, die auf dem sog.
,JFehlerfortpflanzungsgesetz* beruht, erhélt man — unter Wiirdigung der Standardabweichung des
wahrscheinlichsten Werts — eine Darstellung der Hiufigkeitsverteilung.

Haufigkeitzverteilung (Verkehrs-| Ertrags-, Sachwert)

== Ertragzwwert
= Sachwett
- "Yerkehrsvert

Haufigk eit

e L L I L B B A | | L |
300.000 400.000 a00.000 G00.000 700000 @00.000 900,000
€

Quelle: Sprengnetter/ProSa: Sensitivitits- und Risikoanalyse.

S BGH Urteil vom 10.10.2013 — 1T ZR 345/12; BGH Urteil vom 02.07.2004 — V ZR 213/03.

Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 64
in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB: Baugesetzbuch

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

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV21:
Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebiuden (Gebiudeenergiegesetz — GEG)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.
[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung — Arbeitsmaterialien

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

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

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

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

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

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

[9] Unglaube: Baumingel und Bauschédden in der Wertermittlung

[10] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangsversteigerung;
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

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

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertiihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

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

9.1 Planzeichnungen aus der Bauakte

- nicht maBstibliche Darstellung -

» Schnittzeichnungen

Az.: 020/2024 Bungalow mit 2 Wohneinheiten Seite 67
in 25451 Quickborn, Ulzburger Landstra3e 474



Sabine Oskoui

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

9.2 Wohnflichenberechnung

- Kopie aus der Bauakte
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9.6 Ubermittelte Informationen des (Mit-)Eigentiimer zu Schiiden/M:ingel/Reparaturbedarf

Hinweis: Nachfolgend handelt es sich um eine Wiedergabe der Mitteilung/Information.

Die Dokumentations-/Fotoiibermittlung erfolgte per E-Mail - die Darstellung im Gutachten wurde

vom (Mit-)Eigentiimer ausdriicklich gestattet.
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Ferstar und Tlren sind defekt und nicht benutzaar, Fenster [ab £570 - 1953) mit Doppeverpiasung ha.:lzr'- Ld R
simen 3,3 bis 2.3 Ug-Wert. Dies it ua. einGrund fdr die hohen Heiziosten.

& sinar SapbEruRg der Fansies wiEnds E':mi! Er'.:rs'reh-e.-'utur Eir U=-WWart von umter 3 w.".:m ‘.ll:| reaiTerT wersen .

3 Fu!h-:-l:lerl.hewr'-E EEEI..EI'I.II'EFH'I.IEI:I'*MIII: HHL.T.rtI'I-IL.s urHl Wioiran= L!‘I.'-t'..l-!l] Stand 197 E-:I Die Steusrmeachanik iz
gen Fluss [Drshstewsruns] ish 2.0, festzesetrt. Ein Heizunssbaver Seht nur dis Option oes volistEndigen
Austeuschs der Seuerrungsmechanii. Auch sin mechanisches Entidften oer Antapge ist nicht maglich. Die
Entirftunpmventile sifd dber die letzien rd. 30 lobee ioerodiert. Der Hezungsbauer hat es adzeiehnt selbst ene
Eniﬂfrung'mnmzr:mm. = ar miner Sruch cer Vepdlsiocks beim Yersuch siner Enl:h.'rl'.l.un.E als wahrscheinich
ernchibet. 4oz dieserm Srond ist ein Austausch der Einheiten notwendis.

4. | BEstehenge Fel.lmt'sui'tq:-rul:-umn ! i-chi-r.-umzlhilrrung QUTCN L i e e ﬂeifﬂ:unE des Hauptheds. Das
Huptm:ﬂmm:r -.'er'.'EE't Coar kzina Fapster, wooe unpescihtet da s LOm=ns im Hesenzimmer keins
Lo fzritation henmesi=df wersen kann.
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3. | mder Eindesmerwahaung ist in einem Faurm di= Fulbodenhezung ohne Funition. Ein Heizungstechniker konmte
die Ursache richt ermittedn. Es ware Sgf eine Emenerung inkl. 6ffnen ces EXridhs notwendiz. Siehe hierzu auch
Funkt 12 Es =t in dem darunterfesancen Eelierrmum sinen groffiachigen Schimmelb=fall an der Decle Der
Hdzunﬁ:in:‘tullut:ur; der cie Steuerunssm echmnik in oer Henersohrang n Aus:m:hnin FEROmmEn baite,
schioss micht Bus, Sass dtaﬂnu:ﬂ:ﬁt-: Fu!.h-u-d-:rh:imnﬁ BE" &in lack Raste, Heamiss oger BnnEches, was 2ur
F:uﬂ-ﬁEh:it in der Decke fdhrte. Es 5= in desem Conbext m-':iEiil:n. dass sich sime et'ﬂrE;e leiil:r'i'a'ﬁtl:it dann vom
szt durch Dwdaton oder Abapening wisder versohlossen heben lonnte_

5. | Der‘Werksatraum {Garage| verfilst Goer gine Anbindung Bn den Hezkreisisuf sowhe sine Fulbodenheizung, Der
Hiizstrans ist difeikt, mn s|:-ui1‘|'s|:h:r KonrtE oEr Hr_iz'mﬁstemnil::r nicht fest=ctellen

7. | Erneuerung des Haupt-Sicherungskmsien irkl selinscher inFmlisfonen. Die S=wink und Sicherungsen snd aus
cam Eaujahr [LS7E]. Semal Elekiriksrist eine volistindize Modemisisrungs und Ernsuensng notwendig
minschiieBich cer Uberizitunzen und Irstaliston im Heizungsreum.
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= Schormstein isk ris:iE. provisonsch hmn-dﬁuzt‘r, Iun'lzrunE nuhu:m:liﬁ [:Buuja.hr :I.!-TEJ.BH ﬁb:rE-mE 2 Dech
[Hil:um=r=.| enten ist gafekt, Wassersinkritt, 2udem darf der Ksmie hinschtich desr EegeaEnen EEEE‘IIliI:?‘I'En und
repuistonischien Rahmendedingpen nidht mehr betrizben werden

El Holkzbrdcks f Eslbon vor Schisfoimmern — Leimbinder der tragenden Urtsrkonstruiton ﬁHum] werTeiet,
ouLrtindiEr. Erneueruns der trasenden Linter- und Dbsrkonstruktion nmmuiﬁ' [aul.g'uhr L!'T-'E]. Hutzung michi

mieher miSgich.

10. | sickerschacht [Bareich Einfahrt) hir das Rezenwasser ist nicht susreichend (Bsujehs 197§, Bei Regen drickt der
‘Wimsserdruck oen Batoncecue! nach aben [sehe Bild) und das Wasser Buft bis auf die StmEe. Nach Seratung mit
eirem Teefrau-ingerieur ish ein newer Schacht zu selzen inkl. umliegerder Pliastemrbeden. B 225 hier eine
FeRipiEnuny, oa disssr sine Sohscht sowohl die Wesrenmiumen yom Oach des Heupthaoses sis auch vom Dach

<
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Bar Garass sufnahmen muss. Es st H‘EiI'IIH'II:I dermuf Rinzuweisen, cess sins -:II:IEI'I'I-il:hiE'E ﬁ.hlu'-t.rnE' s
MWESTErS Ooer GefE e in den gffertichen Barsich oder Schmutras sserkanalisaton st nicht zuﬁﬁsi:' ured
sirafhar ist. in chesem Koevbext ist suf diesen Sachmange] rainzend hinzuweis=n.

it. F:Lhﬂ'ﬁﬁt:'l‘l::-:hid:n im Badszimimer Exllern E:iﬁfbunﬁs_nmm:m Suc KalErparaich fhu.! kmin FeEnster
5|:I1im.r11-=1:u'|ldul15_|" F:u::hh'ﬁheﬂss:rlimnj. Dfine Umoeu f installsbon afner H?Trl.::ndm Abhutt-!
Frischiufziriulstion (Rohr curch Rawum- und Audspwend) ist das Bad prédestiniert fir Schimmeikdung,

12 Em:ﬂi.dugu afer Schimmelschad=n® an e Decks in weitsnem EelemmeT £ hardelt sich bierbel um &=n
Baum, der unter dem Raum der  Nedemwohrans” Ii-:Et. in welchem die Fuﬂb-ul:l-u'mu':ug defiekt =%, Der
Hdm@:imtullur.nl.:. der g Elzuu'l.nasmzmunil: i ger hederaahnung in Aus:n:-m:irr gerommen hatte,
schioss micht aus, dess e zie veriegt= Fu!.l:rn-:l-:mei:unE BB mip o hatte, Hasrriss oosr shniches, was 2w

Feuchtiglesit in der Cecke fihrte. E5 kDamte sich cann wom selbst durch Cwscation oder AbBgeming wisser won
safosk werschlossen haben_
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13. | Basierend sut der Bundes-immissonsschutrveroninins [ElmEchV] unitarfiest der Eaminoden im Keller
[:l:h:iﬁ.ziul.n'lﬁ; 041977 bis a:I_LI.:I!.B-'-I-] =inar Sh'll.rnﬁunﬁ Diar KEmmin hitte bem.r.;l: curch cinem u haok=n
Schadstoffausstol brw. za geringem Wirkungserad sowie semaE cen peltender Resudarien bis zum 31.12. 2047
smniert wrd modesmisiert werden midssen Ehru'en.mE susst=hend, B:h'i:hnﬂ'bu:;.

14, EII.EESH.H-EI'IIIFDEH-M humummmwn Purtz, Elektri |DIH—H|:|ﬂ|'|-:r| LM WDE
CA00-3 10204306 somie DIN VDE DIEE-A‘.I-I]‘E-—HP, Dachi.
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13. | Emrmgendech SurimmE erforgerich, ds sich des Bitumen bakncech im Zentrzm ges=nki nat. Das Wesser steit m
Zenfrum des Dachs und flielt nicht tum Aatsufpunkt sn der Seite.

16, | Ausbessenmgstedarte Flachdsch Haupthaus soate die dringende Erzannung an Wasser
Eh't'liﬁ-:nmﬁsl:lpuﬁm nuhu:rmiﬁ'. Es EEut st mur 2 Wassembisufs, die j:dnrm =31 Smrkregen micht
Busreichend sind [sehe Eilder). Die Redation von der Dechfigces [rd. 2BSm| und Abisuficapazitaten {nur 2
Fllhuhr:] ist nicht nll.wE-inmm. was audh mit demn Froblem dar Emﬁma umd dem Rockstay im
Siciterschacht nssmmenhangt. Zudem gibt aktusi kzinen Motaninut
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ke

17, | Die Ell':hh.mE:n d:r'i.n:sﬁ-lrnt 11 Oberlichter J 1.i|:hr.lcup_|reln sind bndichi, was unter end=rem die
Sdl.irnm-mil-l:l-l.mE ttsﬁnsh'ﬁt. Tudem sind di= Ll‘d-.u'l:l.w_up:m «PUT" durch 4 Schresoen aafpeschraabt, was such m
Eontest cer I:uﬁeru.rﬁ Ezira anschiisterds !nl.'irrn:d.immunE biste und sinen weitaren Grund Fir die nose
Hesziast [ bow. den Enﬂ-‘E-lEn'H'bm‘-Jl:h das Gebsuges darsielt

18. | bar Schutzsnstrich im Erdbereich [Sm:lc:h:r:il:h einschi=Biich HE]-:rnEmrmmE_,.' Au&:mnﬂﬁmulﬁr'mt Bus
c=m Elu?ul'lr 1575 urd ist korrodiert f defekt. Dik-Golierarstriches rersetzen sich Ld.A. nach 30 iz 40 Jahren. in
g=n Mauergpemeichen sind bereits Schaden mus kochziehersder Ftun:hl:iﬁha-"l. sowyie min partefes Zersatoen gar
st:hmnnmmhn.mm\mﬁmbn Sinmne vom Auftragen won Putz _|"5p-u.|:hr.:l E=EC Sowie
srschilisBandem Arstrich sind leider nicht susrschend Um das Meuenaerk sowie ein Gefes Eindnngsen won
Fewchitigheit in das Mauerwerk sowie den Keller zu upterbingden ist nach Aussage des Hoth- und
Tiefaudierstizistars sins 'm!rtimliﬁn Auskafferuns um das pesamte Haus, sowie im Kxllarbenesch bes zur Sohie
eircchlizBich un»l.ﬂindiﬁ':r Em=uerung des AuBamwandschutzes [x:ll.:r I S-ud.EI] rl.ﬂt'ltn%
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19, | Der Dachunterssed st um das pesamtbe Heus sowie diz Sammse U remgvieren Die Artie s ".:'ertleierE B Ho
hat keinen Schutzanstrich. Zudem sind die Zwischenriume offen, Was ainen rEEﬂ'rnih'.Em treseitenetsll
[‘l\'Lq:rmnu't:r urd mredere nsekten, Mause im Fischdach E!'I:I‘ beEEn:tSEt.

".-L.i.' .

20. | AuZenoeleichtung Eingansstansich . Auftahet sowie entsprechende Stromversorgung defekt [Bsajshr 1576].
Gamal El=kctriter ekt dias vermaintlich Zusamm enhang mat dem Sunir.-rurfphed-lrr der Aufahrt, welche
@urch den Wurzshwuchs der Baume dzs Nachbargrundstiscks Goer gie lsizten 30 Jahre stark verworzelt s Es sei
pEcht maoblick, dass such EhuuiE: Verkabsiung im Erdrzich I:numiliE;r. Werdmn.

1. '-'nll:tinliEc t:rn:unii:n.nE des E=ilertermichs inkl. Badezmmsr [ﬂ-.u:hﬁEtEiL E.tll.'lf'h.:nE'. Elimsen ids=n s5ch
Em.mi:rriE won der \Wand £tC |, Elektrik ﬁuml:tindii].. Tren, Zangen, Fepster, Budml:rﬂ.'gt WEndeE ist sussTsnend.

22 | Bl den Sufarst=n BRumsr |:si-|m: . ! Maﬂ'i:mn.ﬂ DEstept aine kondraizriche HI-EIDI-I:IIJFE n den WEnd=n
[A.u!m o '|r||-|e-nl.uurbd|;. Dlies ist nach Aussape ger Stadikers vermeintlich on dar sich 'Irrnp-erut..'rn:lhinﬁ'iE.l'
rwmt'sui'muhiq'ﬁ musdehnerden /L sroefendean” Hokkorstnikbian des Dachs ﬂ'lEI'I:mI:II:'L weiche muf
musfrEiepten Leimaindern auf cas Mavsrwerk oaziert An den SeBemenden besteht e ,".'Ihlr:il'ﬂlis-l.'h E:mm:l:
EEwEsUNS. Di= Rizze biddmp sich PIimEr wiscer, AushEsterunsen, Riszosna baim Veroutzen =bo izt leiger
wirkureslos und =s pecheht ein permanerter /) wisder suftretencer Bizs.
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Z4. | Dar Torentrien ot sinern Defakt (ﬁmﬂﬁn-erb'lsunﬁ Motor — Eahrung an] und muss srsezt wenden.

13
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9.6.1 Fotos Wasserschaden
- vom (Mit-)Eigentiimer tibermittelt
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