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Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige f‘
fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

GemiB ISO/ IEC 17024 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
Amtsgericht Pinneberg E-Mail: INFO@OSKOUILDE

Osterbrooksweg 42 + 44 Datum:  20.11.2023
Az.: 023/2023

22869 Schenefeld

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen des Gerichts: 70 K 19/23

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

fir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebiude mit Nebengebiude bebauten
Grundstiick sowie Landwirtschaftsfléiche in 25474 Hasloh, Klévensteen 21.

Der jeweils lastenfreie' Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Wertermittlungs-
/Qualitétsstichtag 13.09.2023 geschitzt:

Flurstiick 80/2 Klovensteen 21 rd. 929.000,00 €
Flurstiick 77/3, Landwirtschaftsfliche rd. 126.000,00 €

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 85 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 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 02.08.2023 — Aktenzeichen: 70 K 19/23.

Das Verkehrswertgutachten wird erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemil §§ 74a Abs.S, 85a Abs.2 ZVG.

Es wurde ein Ortstermin anberaumt auf Mittwoch, den 13. September 2023 um 12.30 Uhr. Den
Parteien wurde die Terminfestsetzung am 16.08.2023 schriftlich mitgeteilt. Die Schreiben wurden
per Einschreiben/Einwurf tibersandt. Dem Rechtsbeistand wurde eine Kopie des Schreibens an den
Mandanten iibersandt.

Zum Ortstermin waren die Eigentiimer, der Rechtsbeistand sowie Vertreter der Glaubigerin an-
wesend. Es erfolgte eine Begutachtung - teilweise oberfléchlich - der baulichen Anlagen und des
Grundstiickes.

Die Erstellung von Innenraumaufnahmen sowie deren Verwendung im Gutachten wurde beim
Ortstermin teilweise gestattet. Fiir die Wohnung im 1. Obergeschoss rechts/Mitte wurde eine
Erstellung von Innenraumaufnahmen nicht gestattet.

Kurzprofil
Das gesamte Bewertungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 80/2 - bebaute Flidche im
AuBenbereich mit 6.627 m? und dem Flurstiick 77/3 - Landwirtschaftsfliiche mit 10.230 m>.

Die Grundstiicke sind im Grundbuch jeweils unter einer eigenen Nummer gebucht. Es handelt sich
um rechtlich selbststindig verwertbare Grundstiicke. Im Zwangsversteigerungsverfahren ist, bei
mehreren Versteigerungsobjekten, fiir jedes Objekt ein gesonderter Wert zu bestimmen, auch wenn
es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Auf dem Grundstiick, Flurstiick 80/2 in 25474 Hasloh, Klovensteen 21 befindet sich ein Wohn-
/Wirtschaftsgebdude und Nebengebédude. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Hofstelle.
GemiB den vorliegenden Unterlagen wurde bis ca. 1975 Landwirtschaft betrieben. Danach wurde
das Gebidude als Wohngebdude mit Lagerstelle fiir Baumaterial genutzt.

Aus der {ibermittelten, digitalen Bauakte sowie aus den sonstigen, iibermittelten Unterlagen, ist das
urspriingliche Baujahr des Gebédudes/ der baulichen Anlagen nicht ersichtlich. Angrenzende Wohn-
/Wirtschaftsgebédude datieren um ca. 1900. GemiB den Angaben beim Ortstermin wurde das
Gebédude um 1920 errichtet.

Fiir folgende Vorhaben waren in der digitalen Bauakte bzw. in den {ibermittelten Unterlagen

Bescheide o.4. vorhanden:

* 1989 wurde die bauaufsichtliche Genehmigung zur Durchfithrung des Ausbaus eines Bodens zur
Wohnfldche in Hasloh, Klovensteen 21 erteilt. Das Vorhaben wurde voraussichtlich 1995 fertig
gestellt.

* Fiir die Umnutzung und Umbau von gewerblichen Réumen zu Wohnwecken wurde 2002 die
Genehmigung erteilt.

* Fiir die Nutzungsdnderung/Erweiterung des Wohnhauses wurde, im Jahr 20135, unter der
Voraussetzung dass bereits 5 Wohnungen (§35 (4) BauGB) vorhanden sind, eine Versagung
erteilt.
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Entsprechend der, vom (Mit-)Eigentiimer beim Ortstermin, iibergebenen Mieterliste sind die
Fliachen wie folgt vermietet/verpachtet:

Lage * GroBe * Miete Mietbeginn
Wohn-/ monatlich
Nutzfliche
2 o Zimmer Erdgeschoss rechts 64 m*/66 m* 440,00 € 01.08.2009 *
2 Zimmer Erdgeschoss links 81 m¥82 m** | 730,00 € 01.05.2023
| Zimmer Erdgeschoss Mitte/rechts 37 m¥/45 m? 445,00 € 01.11.2022 (
3 Zimmer 1. Obergeschoss rechts 84 m*/86 m? 600,00 € 15.04.2008
1 Stellplatz
1 Zimmer 1. Obergeschoss Mitte/links | 37 m?/45 m? 320,00€° | 01.01.2013 7
1 Stellplatz, 1 Schuppen
4 Zimmer 1. Obergeschoss links 100 m%/92 m?® Eigennutzung
Dachgeschoss rechts 72 m? Leerstand
Lagerhalle Erdgeschoss zuziiglich 50 m* | 100 m? 640,00 € 01.09.2020
Fliche im Dachgeschoss

Grundstiick/Lagerfléche 400 m? 600,00 € 24.04.2019°
Grundstiick/Lagerfliche 400 m? 400,00 € 01.09.2022 "
Grundstiick/Lagerfliche 200 m? 200,00 € 01.02.2023
Weide/ Stall/Paddock 150,00 € 01.04.2018
Garage | 40 m? 30,00 € 01.07.2010 "
Garage 2 40 m? 70,00 € 01.06.2021

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im bauplanungsrechtlichen AuBienbereich'” der

Gemeinde Hasloh.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung hat demnach nach § 35 BauGB zu erfolgen: Im Aufen-

bereich diirfen grundsétzlich nur die in § 35 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben z.B. land- oder
forstwirtschaftliche Betriebe errichtet werden. Offentliche Belange diirfen nicht entgegenstehen und

die ErschlieBung muss ausreichend gesichert sind. Sonstige Vorhaben kdnnen im Einzelfall zuge-
lassen werden (§ 35 Abs. 2 BauGB).

? Es wurde vom Gléubiger eine Mieterliste iibergeben und vom (Mit-)Eigentiimer Mietvertriige iibermittelt.

Sofern unterschiedliche Angaben vorliegen - werden die unterschiedlichen GréBen angefiihrt.
* Angaben nach Mieterliste/n/Mietvertriigen.

* GemiB Mietvertrag.

’ GemiB Wohn-/Mietflichenberechnung.
® Nettokaltmiete inklusive Strom/Wasser.

" GemiB Mietvertrag.

® GemiB vorliegender Wohn-/Nutzflichenberechnung.

’ Datum Mietvertrag.
' GemiiB Mietvertrag.

" Kiindigungsfrist: 3 Monate.
" Als AuBenbereich definieren sich diejenigen Gebiete, die weder innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereichs eines Bebauungsplans, noch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils i.S. d. § 34

BauGB gelegen sind.

Az.: 023/2023
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e Fiir das Grundstiick liegen der Bauaufsichtsbehdrde keine Baulasten vor.

e Zum Verdacht auf Hausschwamm, 6kologische Altlasten etc. liegen der Sachverstidndigen
keine Erkenntnisse vor.

e Nach Auskunft aus dem Boden- und Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg
liegen derzeit fiir die Flurstiicke: 77/3 und 80/2 keine Hinweise/Informationen auf eine
altlastverddchtige Fléche oder Altlast vor.

Das Bewertungsgrundstiick steht nicht im Alleineigentum.

Es 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 Objekt, dass durch gleiche Rechte der iibrigen Miteigentiimer
beschrinkt ist.

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

Flurstiick 80/2 mit 6.627 m? - Verkehrswert: mit rd. 929.000,00 €.
2.1 zu 2 Anteil = 464.500,00 €
22 zu 'z Anteil=  464.500,00 €.

Flurstiick 77/3 mit 10.230 m? - Verkehrswert: mit rd. 126.000.00 €.
2.1 zu %2 Anteil = 63.000,00 €
2.2 zu ': Anteil = 63.000,00 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohn- Wirtschaftsgebiude und Nebengebiiude.
Landwirtschaftsfliche.

Objektadresse: 25474 Hasloh, Klévensteen 21.

Grundbuchangaben: Amtsgericht Pinneberg; Grundbuch von Hasloh, Blatt 479.

Bestandsverzeichnis 1fd. Nr. 1 und 2.

Katasterangaben: Lfd. Nr. 1: Gemarkung Hasloh; Flur 6; Flurstiick 77/3;
Gebéude- und Freifliche, Landwirtschaftsfliche Kloven-
steen mit 10.230 m?.

Lfd. Nr. 2: Gemarkung Hasloh; Flur 6; Flurstiick 80/2;
Gebédude- und Freiflache, Landwirtschaftsfliche,
Klévensteen 21 mit 6.627 m3.

Angaben aus dem Liegenschafts- Flurstiick 77/3: Fliache: 10.230 m2
kataster: Tatsdchliche Nutzung: 8.704 m? Griinland; 1.526 m?
Wohnbaufléche.

Flurstiick 80/2: Flache: 6.627 m?.
Tatsdchliche Nutzung: 3.205 m? Griinland; 3.422 m?
Wohnbaufléiche.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pinneberg
Osterbrooksweg 42, 44
22869 Schenefeld.

Auftrag vom 07.08.2023 (Datum des Auftragsschreibens);
Auftragseingang: 10.08.2023.

Eigentiimer (geméB Grundbuch): dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zum Zwecke der Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Ver-
kehrswert der Beschlagnahmeobjekte und des Zubehérs zu
schitzen.

Wertermittlungsstichtag/ Tag der Ortsbesichtigung: 13.09.2023.
Qualitétsstichtag:

"’ Hinweis: Die Angaben im Liegenschaftskataster zur tatsichlichen Nutzung haben keine rechtliche/gesetz-
maBige Wirkung.
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Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

13.09.2023.

Die Sachverstidndigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui
sowie die Eigentiimer, der Rechtsbeistand, Vertreter der
Gldubigerin. Die (Mit-)Eigentiimerin war zu Beginn der
Ortsbegehung zugegen.

Die vermieteten Wohneinheiten wurden in Anwesenheit der
Mieter begutachtet. Zu den tibrigen Flidchen wurde der
Zugang bzw. die Begutachtung anhand eines oberflédchlichen
Rundgangs gewihrt.

Die Wohnung im Erdgeschoss rechts konnte nicht begut-
achtet werden.

Vom Aufiraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfiigung gestellt:

» Ausdruck aus dem Grundbuch von Hasloh, Blatt 479 vom
05.07.2023;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster: Flurkarte und
Bestandsiibersicht vom 07.07.2023.

Von der Sachverstéindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

> Digitale Bauakte - ibermittelt vom Kreis Pinneberg;
Auskunft zum Bauplanungsrecht;

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 23.08.2023;
Bescheinigung iiber ErschlieBungs- und Ausbaubeitrige
vom 11.09.2023;

Auskunft aus dem Boden- und Altlasteninformations-
system des Kreises Pinneberg vom 21.09.2023;
Auskunft des Schornsteinfegers vom 04.09.2023:
Ubersichtskarte, Stadtplan, Luftbild;

Aktueller Grundstiicksmarktbericht Kreis Pinneberg.

A% YV VY

VVYV

Von der Gldubigerin wurden, mit Schreiben vom 18.09.2023,

folgende mafigebliche Unterlagen, postalisch iibermittelt:

T

» Mieterliste;
» Lageplan, Planunterlagen (u.a. Grundrisse, Schnitt,
Ansichtszeichnungen), Bescheide/Genehmigungen.

Vom (Mit-)Eigentiimer wurden folgende Unterlagen, zur

Verfiigung gestellt:

» Mieterliste - Ubergabe beim Ortstermin.

» Per Mail am 01.11.2023: Miet-/Pachtvertrige:
Erdgeschoss links; Erdgeschoss Mitte; Erdgeschoss
rechts. 1. Obergeschoss rechts; 1. Obergeschoss Mitte.
Lagerflichen; 2 Garagen; Lagerraum. Griinfliche.
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Priambel zur
Miingel/Schadensbeurteilung:

Hinweise zur Beurteilung von
Rechtsfragen etc.:

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

Demnach wurden Bauméngel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstindige kein
Bauschadenssachverstindiger ist.

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

Die Feststellung und Erkundung von Bauméingeln und Bau-
schéden, Feststellung von Altlasten/ Kontaminierungen u.i.
gehort im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zur
Sachversténdigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines
Spezialisten — denn Untersuchungen bestehender Gebiude
auf Schidden sowie Bodenuntersuchungen sind sehr auf-
wendig und kostenintensiv, umfassen viele Sachgebiete und
sind exakt nur unter Einschaltung verschiedener Sachver-
standiger oder von Bauinstituten durchzufiihren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Méngel/ Schiiden
nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen, sie
haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

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

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

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden Einschiit-
zungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes,
zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertréigen etc.
(insbesondere nach MaBstidben der Immo WertV) vorge-
nommen.
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Dies begriindet keine rechtliche Qualitdt in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsénderungen).

Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschitzung eines
Sachverstdndigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Ein-
schitzung der Sachverstdndigen, im Zuge der Verkehrs-
wertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch. Rechtsfragen
zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet eines Sachver-
stéindigen — hierzu sind entsprechende Behérden oder
Juristen berechtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Der Kreis Pinneberg grenzt an die Elbmetropole Hamburg. Im Osten schliefit sich der Kreis Sege-
berg und im Norden der Kreis Steinburg an. Im Siiden liegt jenseits der Elbe der niederséchsische
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 vielfiltige Mdglichkeiten an.

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

Hasloh liegt im siidlichen Schleswig- Holstein an der Landesgrenze zu Hamburg, zwischen Pinne-
berg, Quickborn, Norderstedt und Bonningstedt und wird seit 2013 verwaltungstechnisch durch die
Stadt Quickborn betreut. Die rechtliche Eigensténdigkeit als amtsfreie Gemeinde besteht weiterhin.

Die Gemeinde ist verkehrsméfig gut angebunden. Hasloh liegt an der Bundesstralie B 4 zwischen
Hamburg und Quickborn. Die Hamburger Innenstadt ist mit dem Pkw in rd. 40 Minuten, der Flug-
hafen Hamburg- Fuhlsbiittel in rd. 30 Fahrminuten erreichbar. Hasloh verfligt iiber Einkaufsmég-
lichkeiten fiir den tdglichen Bedarf, Dienstleistungsangebote sowie Kindergérten, Kindertagesstitte
und Grundschule. Als ,,Dorf im Griinen* bietet Hasloh eine gute Naherholung, so bieten u.a. der
Pfingstwald, das Holmmoor und das Gebiet Syltkuhlen viel Freiraum.

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Strae: Klévensteen — im bauplanungsrechtlichen AuBlen-
bereich'* der Gemeinde Hasloh. Das Gemeindezentrum befindet sich rd. 1,5 km entfernt.

'* Als AuBenbereich definieren sich diejenigen Gebiete, die weder innerhalb des riumlichen Geltungs-
bereichs eines Bebauungsplans, noch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils i.S. d. § 34
BauGB gelegen sind.
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» Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Infrastruktur Name Entfernung' | Richtung
Flughafen Hamburg Airport 8,41 km SO
Bahnhof Hasloh 0,56 km A
Autobahnauffahrt 23 AS Hamburg-Schnelsen-Nord, A7 5,30 km S
Norderstedt 4,35 km SO
Nahe gelegene Zentren | Hamburg 16,08 km S
Liibeck 53,77 km NO
'Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, Tele Atlas Deutschland GmbH, Harsum
Aktualitit: Juni 2010
Bundesland: Schleswig Holstein.
Landeshauptstadt: Kiel.
Kreis: Pinneberg: 322.130 Einwohner. Stand: 31.12.2022.
Gemeinde: Amtsfreie Gemeinde — mit rd. 3.765 Einwohner.

Stand: 31.03.2022.
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» Luftbild

MabBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 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 (L.VermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 40cm. Die
Luftbilder liegen flichendeckend firr das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im MaBistab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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» Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maf3stabsgerechte Darstellung -
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2.1.1 Uberértliche Anbindung, Lage

NichstgroBere Stédte:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Innerdrtliche Lage:

Art der Nutzung/Bebauung in der
nahen Umgebung:

Quickborn: rd. 5 - 6 km entfernt;
Kreisstadt Pinneberg rd. 12 - 13 km entfernt;
Hamburg — City rd. 21 — 22 km entfernt.

Bundesstrafle B 4: rd. 1 km entfernt,
Autobahnauffahrt A 23/ Schnelsen Nord: ca. 10 km.

Bahnhof Hasloh: rd. 1 km entfernt (Bahnlinie Quickborn —
Hamburg mit Anschluss an das Hamburger U- und S-Bahn-
Netz).

Im bauplanungsrechtlichen Auflenbereich der Gemeinde
Hasloh gelegen.

Ca. 1.5 km siid-gstlich vom Gemeindezentrum entfernt.

Aullenbereichsbebauung mit verschiedenen Einzelbauten.
Ansonsten land-/forstwirtschaftliche Flidchen.

2.2 Grundstiicksgrofie, ErschlieBung

Grundstiicksgrofe:

StraBenbeschreibung:'

¥ Quelle: u.a. Internet/onlinestreet.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:

Flurstiick 77/3: Fliche: 10.230 m?.
Tatsdchliche Nutzung: 8.704 m? Griinland; 1.526 m?
Wohnbaufléiche.

Flurstiick 80/2: Fliche: 6.627 m>.
Tatsdchliche Nutzung: 3.205 m? Griinland; 3.422 m?
Wohnbaufliche.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiickes ist gesichert.

Die Strae Klovensteen ist eine Strale, die sich - je nach Ab-
schnitt - unterschiedlich gestaltet. Es handelt sich um eine
Anlieger-/Gemeindestral3e.

Die Strafle ist in beide Richtungen befahrbar.

Streckenweise gelten unterschiedliche Geschwindigkeits-
begrenzungen (30 km/h bzw. 50 km/h).

Die Strafe fiihrt, abgehend vom beplanten Innenbereich der
Gemeinde rd. 1 km in den Auflenbereich.

Die Stral3e ist, im Bereich des Bewertungsgrundstiickes,
befestigt (Asphalt). Gehwege sind nicht vorhanden.
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Anschliisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

Energieversorgung: Strom; Abwasserbeseitigung: Klédranlage/
Sammelgrube; zentrale Wasserversorgung. '°

Ubliche Medienanschliisse.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die Wert-
ermittlung wird ein normaler Baugrund, ohne Grundwasser-
schédden unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dartiiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

' GemiB den Informationen aus der Bauakte und beim Ortstermin.
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2.3 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Der Sachverstidndigen liegt ein Ausdruck aus dem Grundbuch
Belastungen: von Hasloh, Blatt 479 vom 05.07.2023 vor."”
Demnach ist in Zweite Abteilung folgende Eintragungen vor-
handen:

Lfd. Nr. 2 zu 1.2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Pinneberg; Az.: 70 K 19/23); eingetragen am
05.07.2023. '

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die in Abteilung III des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
entsprechend bei der (Erlos-)Aufteilung in der Zwangsver-
steigerung beriicksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Zweite Abteilung des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Miet-/Pachtbindungen: Vgl. Punkt 2.7.
Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-

reinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informationen zu Kampf-
mittelablagerungen und Bombenblindgénger sind aus vor-
liegenden Informationen /Unterlagen nicht ersichtlich bzw.
wurden der Sachverstindigen nicht mitgeteilt.

Nach schriftlicher Auskunft aus dem Boden- und Altlasten-
informationssystem des Kreises Pinneberg vom 21.09.2023
liegen fiir das Grundstiick: 25474 Hasloh, Klévensteen 21,
Flurstiicke 77/3 und 80/2, nach derzeitigem Kenntnisstand, keine
Hinweise/Informationen auf eine altlastverdichtige Fliche oder
Altlast (Altlaststandort' oder Altablagerung®), noch auf eine
Flache mit schidlichen Bodenverdnderungen bzw. eine Ver-
dachtsfldche vor.

'" Es wird angenommen, dass weitere wertrelevante Eintragungen zwischenzeitlich nicht vorgenommen
wurden; diese wiren ansonsten zusétzlich zu wiirdigen.

'* Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis des Eigentiimers geschuldet. Diese
sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.

" Altlaststandorte sind Grundstiicke ehemaliger Gewerbe- und Industriebetriebe, auf denen mit umweltge-
fihrdenden Stoffen umgegangen worden ist (z.B. chemische Reinigungen, Tankstellen).

% Altablagerungen sind Grundstiicke, auf denen ehemals Abfille - dazu zihlen auch Bauschutt, Béden,
organische Materialien - gelagert oder abgelagert worden sind (z.B. ehemalige Miilldeponien).
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten, Denkmalschutz
Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Das Grundstiick wird in keinem Priifverzeichnis oder Boden-
und Altlastenkataster/-archiv des Kreises Pinneberg gefiihrt.

Weitere Hinweise/Informationen tiber Altablagerungen/
Altstandorte oder Umweltverunreinigungen liegen aktuell nicht
VOr.

Die erteilte Auskunft basiert auf Informationen aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg.

Diese beschriinken sich auf die zum Zeitpunkt der Anfrage vor-
liegenden Erkenntnisse und Untersuchungsergebnisse. Es wird
keine Gewibhr fiir die Aktualitéit der Information und die Voll-
stdndigkeit der Unteriagen {ibernommen. Somit stellt diese
Auskunft keine Unbedenklichkeitsbescheinigung dar.

Eine sichere Aussage iiber Bodenverunreinigungen auf einem
Grundstiick, konnen nur durch entsprechende Untersuchung des
Gelédndes erlangt werden.

Von der Sachverstindigen wurden hierzu als auch zu den nicht
eingetragenen Rechten/Lasten etc. keine weiteren, vertiefenden
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Ggf- vorhandene Besonderheiten sind daher zusditzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

GemiB schriftlicher Auskunft des Kreis Pinneberg vom
23.08.2023 ist fiir das Grundstiick: Gemarkung Hasloh, Flur 6,
Flurstiick 77/3 und 80/2 keine Baulast eingetragen.

Es wird ohne weitere bzw. vertiefende Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.?!

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichen-
nutzungsplan als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt.

Das Grundstiick liegt in einem Landschaftsschutzgebiet
(§ 18 LNatSchG).*

! In der Bauakte war diesbeziiglich nichts ersichtlich.
*? GemiB Informationen aus der Bauakte.
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> Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Hasloh

Bauplanungsrechtliche Situation:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im bauplanungsrechtlichen
AuBlenbereich der Gemeinde Hasloh.

Als Aulenbereich definieren sich diejenigen Gebiete, die
weder innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans, noch innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils i.S. d. § 34 BauGB gelegen sind. Eine
Beurteilung der Bebaubarkeit des Grundstiickes bzw. die
planungsrechtliche Bewertungsgrundlage erfolgt nach § 35 des
BauGB (AuBenbereich).

Im AuBenbereich diirfen grundsétzlich nur die in § 35 Abs. 1
BauGB bezeichneten Vorhaben z.B. land- oder forstwirtschaft-
liche Betriebe errichtet werden. Offentliche Belange diirfen
nicht entgegenstehen und die ErschlieBung muss ausreichend
gesichert sind.

Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden
(§ 35 Abs. 2 BauGB) wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung
offentliche Belange nicht beeintrichtigt und die Erschliefung
gesichert ist.

Nach § 35 (4) kann den bezeichneten sonstigen Vorhaben im
Sinne des Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden, dass sie
Darstellungen des Flachennutzungsplans oder eines Land-
schaftsplans widersprechen, die natiirliche Eigenart der Land-
schaft beeintréchtigen oder die Entstehung, Verfestigung oder
Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten lassen, soweit
sie im Ubrigen auBenbereichsvertriglich im Sinne des
Absatzes 3 sind:
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1. die Anderung der bisherigen Nutzung eines Geb#udes, das
unter den Voraussetzungen des Absatzes 1 Nummer 1 errichtet
wurde, unter folgenden Voraussetzungen:

a.

b.

das Vorhaben dient einer zweckméBigen Verwendung er-
haltenswerter Bausubstanz,

die duBere Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesentlichen
gewahrt,

die Aufgabe der bisherigen Nutzung liegt nicht linger als
sieben Jahre zuriick,

das Gebdude ist vor mehr als sieben Jahren zuldssigerweise
errichtet worden,

das Gebéude steht im rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit der Hofstelle des land- oder forstwirtschaftlichen
Betriebs,

im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben
den bisher nach Absatz | Nummer 1 zulissigen
Wohnungen héchstens fiinf Wohnungen je Hofstelle und
es wird eine Verpflichtung iibernommen, keine Neube-
bauung als Ersatz fiir die aufgegebene Nutzung vorzu-
nehmen, es sei denn, die Neubebauung wird im Interesse
der Entwicklung des Betriebs im Sinne des Absatzes 1
Nummer 1 erforderlich.

Vorhaben im AuBenbereich richten sich streng nach den
Vorgaben des § 35 BauGB und sind abschlieBend durch eine
spezifische Voranfrage und in Abstimmung mit der Gemeinde
zu klédren.

» Kartenausschnitte - Geoportal

Quelle: Internet/Geoportal Kreis Pinneberg
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2.4.3 Natur-/Landschaftsschutz

Das Grundstiick befindet sich im Landschaftsschutzgebiet. Landschaftsschutzgebiete werden zum
besonderen Schutz von Natur und Landschaft ausgewiesen, dass bedeutet Landschaft und Natur
haben dort Vorrang. In Landschaftsschutzgebieten sind generell alle Nutzungen moglich, die dem
Charakter des Gebietes entsprechen, denn es ist hiufig gerade die Art der landwirtschaftlichen
Nutzung, die der Landschaft ihre Eigenart gibt.

Alle rechtméBig errichteten Gebdude stehen grundsitzlich unter Bestandsschutz. Die Errichtung von
privilegierten Bauvorhaben, z.B. die Erweiterung bestehender landwirtschaftlicher Betriebe, ist
weiterhin mdglich. Alle Handlungen, die den Schutzzwecken zuwiderlaufen, insbesondere, wenn
sie den Naturhaushalt schiddigen, den Naturgenuss beeintrdchtigen oder das Landschaftsbild verun-
stalten, sind verboten.

Eine isolierte Neuerrichtung von Gebduden und anderen baulichen Anlagen, wie z.B. Hoch-
spannungsmasten und Windkraftanlagen, sind in Landschaftsschutzgebieten nicht méglich.

Im Vergleich zu Naturschutzgebieten sind Landschaftsschutzgebiete i.d.R. groBer und die Schutz-
intensitét ist nicht so stark. Die landwirtschaftliche Nutzung wird in der Regel nicht eingeschrénkt.
Landschaftsschutzgebiete sind keine "Totalreservate", in denen fiir Menschen und Nutzungen kein
Platz ist.””

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hasloh hat in ihrer Sitzung am 05.06.2023 die Satzung der
Gemeinde Hasloh zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) Gesetzes zum Schutz der
Natur (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG) beschlossen. Der rdumliche Geltungsbereich bezieht
sich auf das gesamte Gebiet der Gemeinde Hasloh.

Baumschutz: Geschiitzt sind insbesondere Biume mit einem Stammumfang von mindestens 100
cm, gemessen in einer Hohe von 1 m {iber dem Erdboden - Details vgl. Satzung der Gemeinde
Hasloh zum Schutz des Baumbestandes.

2 Quelle: Kreis Pinneberg/Landschaftsschutzgebiete.
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2.4.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage von den iibermittelten Unterlagen, Informationen aus
der Bauakte bzw. den recherchierten Auskiinften durchgefiihrt.

Die bei der Stadt Quickborn befindliche Bauakte soll nur wenige Dokumentationen enthalten.>*
Daher wurde beim Kreis Pinneberg eine Bauakteneinsicht beantragt und die digitale Bauakte - am
07.09.2023 - tibermittelt.

In der digitalen Bauakte™ waren folgende, wesentliche Dokumentationen vorhanden:

* Vorhaben: Ausbau eines Bodens zur Wohnfléiche (Obergeschoss): Bauantrag vom 09.03.1989.
Baugenehmigung 62/90.184 vom 20.06.1989: ,,Das Vorhaben gehért nicht zu den gemiB § 35
(1) BauGB fiir den AuBlenbereich privilegierten Vorhaben; es handelt sich um ein sonstiges Vor-
haben im Sinne des § 35 (2) BauGB. Die ErschlieBung ist in ortsiiblicher Weise gesichert.*

Baubeginn-Anzeige: 24.06.1989. Anzeige iiber die Fertigstellung des Rohbaus: 04.09.1989.
Anzeige iiber die abschlieende Fertigstellung vom 28.05.1995 - das Vorhaben wird voraus-
sichtlich am 18.05.1995 fertiggestellt.

*= Vorhaben Klévensteen 21: Umnutzung und Umbau von gewerblichen Rdumen zu Wohn-
zwecken. Bauantrag gemiB § 73 Landesbauordnung (LBO) vom 20.10.2001.
Baugenehmigung 43/128.187/0 vom 22.03.2002. ,,Planungsrechtlich wird das Vorhaben nach
§ 35 Abs. 4 BauGB beurteilt. Forderung der Gemeinde: Die geplante vollbiologische Kldranlage
ist herzustellen. Die Sammelgrube (Nutzinhalt ca. 9 m®) hat wasserdicht und ohne Abfluss zu
sein. Der ehemalige Kldranlagenablauf/Ablaufleitung zum Vorfluter ist im Bereich der Klir-
anlage mittels Zementmortel dicht zu setzen.....*

* Vorhaben: Nutzungsinderung/Erweiterung Wohnhaus, Klévensteen 21. Vorbescheid-Antrag
vom 30.04.2015.

Schreiben des Kreis Pinneberg, Fachdienst Planen und Bauen vom 23.07.2015 - Aktenzeichen:
43/522/VO/159.801: Versagung der Nutzungsénderung - Auszug: “... Die Nutzungsinderung
eines bisher landwirtschaftlich genutzten Gebdudes ist unter folgenden Voraussetzungen
moglich (§25 Abs. 4, Ziffer 1 BauGB): - im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen
neben den bisher nach Absatz 1 Nr. 1 zuldssigen Wohnungen héchstens 3 Wohnungen je
Hofstelle. Diese Voraussetzung trifft nicht zu da bereits 5 Wohnungen vorhanden sind. Unter
diesen Voraussetzungen ist Ihr Vorhaben nicht zuléssig nach § 35 Abs. 4 BauGB...*

In den tibermittelten Unterlagen der Glaubigerin waren zusitzlich, folgende Dokumentationen
vorhanden:

* Vorhaben: Unterlagen zur Nutzungsénderung des ehemaligen landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicks in Hasloh, Klovensteen 21/Errichtung eines Bauhofes mit Sozialriumen. Eine
Genehmigung war nicht beiliegend.

* Vorhaben: Sanierung eines Bauschuppens. Genehmigung 31.07.1998 - die Genehmigung ist
ungiiltig geworden gemal Schreiben des Kreises Pinneberg vom 17.09.2001.

** GemiB Mitteilung vom 29.08.2023.
¥ Vereinzelt waren die ein gescannten Seiten in schlechter Qualitét/Lesbarkeit.
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2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitit):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Bebaute Fldchen im Auflenbereich (im Sinne des § 35
BauGB).

Flachen der Landwirtschaft (vgl. § 3 (1) ImnmoWertV21).

GemiB schriftlicher Auskunft der Gemeinde Hasloh vom
11.09.2023 ist fiir das Grundstiick Klévensteen in Hasloh
nach der Satzung tiber die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen der Gemeinde Hasloh ein ErschlieBungsbeitrag nach
dem derzeit geltenden Recht nicht zu entrichten.

Bei einem eventuell anstehenden Ausbau, Umbau oder einer
Erneuerung der StraBe (ist bisher nicht vorgesehen) kénnten
allerdings Beitrige auf der Grundlage der Stralenausbau-
satzung fillig werden.

Aus der vorstehenden Bescheinigung werden die Anspriiche
der Gemeinde nicht beriihrt; insbesondere kann der Eigen-
tiimer (Miteigentiimer/Erbbauberechtigte oder sonst Be-
rechtigte) aus dieser Bescheinigung keine Rechte herleiten.

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch oder online eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmiBigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestétigungen einzuholen.
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2.7 Nutzung-/Miet-/Pachtsituation

Entsprechend der, vom (Mit-)Eigentiimer beim Ortstermin, iibergebenen Mieterliste sind die
Fldchen wie folgt vermietet/verpachtet:

Lage *° GroBe *’ Miete Mietbeginn
monatlich

2 ¥» Zimmer Erdgeschoss rechts 64 m*/66 m? 440,00€ [ 01.08.2009 *
2 Zimmer Erdgeschoss links 81 m%/82 m*”’ 730,00 € 01.05.2023
1 Zimmer Erdgeschoss Mitte/rechts 37 m*/45 m* 445,00 € 01.11.2022
3 Zimmer 1. Obergeschoss rechts 84 m*/86 m? 600.00 € 15.04.2008
1 Stellplatz
1 Zimmer 1. Obergeschoss Mitte/links | 37 m%/45 m? 320,00€* |01.01.2013 "
| Stellplatz, 1 Schuppen
4 Zimmer 1. Obergeschoss links 100 m%/92 m? ** Eigennutzung
Dachgeschoss rechts 72 m? Leerstand
Lagerhalle Erdgeschoss zuziiglich 50 m? | 100 m? 640,00 € 7 | 01.09.2020
Kldvensteen 21 Fliche im Dachgeschoss
Grundstiick/Lagerfliche 400 m? 600,00 € 24.04.2019 *
Grundstiick/Lagerfliche 400 m? 400,00 € 01.09.2022 *
Grundstiick/Lagerfliche 200 m? 200,00 € 01.02.2023
Weide/ Stall/Paddock 150,00 € 01.04.2018
Garage 1 40 m? 30,00 € 01.07.2010
Garage 2 40 m? 70,00 € 01.06.2021

Informationen aus den {ibermittelten Miet-/Pachtvertrigen:
Fiir die Wohnungen wurden die Mietverhiltnisse auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Der Mietvertrag fiir den Lagerraum, Klvensteen 21, im Erdgeschoss links, mit 100 m? zuziiglich
50 m? ausgebaute Dachflache, besteht auf unbestimmte Zeit.

Das Pachtverhiltnis fiir die Lagerflache auf Flurstiick 77/3 mit 200 m? erstreckt sich auf 1 Jahr. Das
Pachtverhéltnis endet am 31.01.2024 und verlédngert sich, wenn eine Kiindigung nicht rechtzeitig
erfolgt um jeweils 1 Jahr. Gemél den Regelungen im Pachtvertrag ist die Gewerbefldche gepflastert
und nach Ablauf des Pachtzeitraumes im Eigentum des Verpéchters.

Bauten, die seitens des Piéchters errichtet werden, werden nach Vertragsende entfernt und die
Gewerbefldche wird in einem ordnungsgeméfen Zustand iibergeben.

* Es wurde vom Gliubiger eine Mieterliste iibergeben und vom (Mit-)Eigentiimer Mietvertréige tibermittelt.
Sofern Angaben hier unterschiedlich sind - werden die unterschiedlichen GréBen angefiihrt.
*" Angaben nach Mieterliste/n/Mietvertriigen.

* GemiB Mietvertrag,

*> GemiB Wohn-/Mietflichenberechnung.

* Nettokaltmiete inklusive Strom/Wasser.

1 GemiB Mietvertrag.

* GemiB vorliegender Wohn-/Nutzflichenberechnung.

¥ Im Mietvertrag wurden 650,00 € monatlich vereinbart.

* Datum Mietvertrag.

* GemiB Mietvertrag.

* Kiindigungsfrist: 3 Monate.
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Das Pachtverhiltnis fiir die Lagerflache auf Flurstiick 77/3 mit 400 m? (400,00 € monatlich)
erstreckt sich auf 2 Jahre. Das Pachtverhéltnis endet am 31.08.2024 und verléngert sich, wenn eine
Kiindigung nicht rechtzeitig erfolgt um jeweils 2 Jahre.

Gemil den Regelungen im Pachtvertrag ist die Gewerbefldche gepflastert und nach Ablauf des
Pachtzeitraumes im Eigentum des Verpéchters. Bauten, die seitens des Péchters errichtet werden,
werden nach Vertragsende entfernt und die Gewerbefldche wird in einem ordnungsgemifen
Zustand {ibergeben.

Fiir das Pachtverhiltnis betreffend die Lagerfliche mit 400 m? (600,00 € monatlich) besteht eine
Kiindigungsfrist von 6 Monate.

Das Pachtverhéltnis flir die Weide erstreckt sich auf 5 Jahre und endet am 31.03.2023. Die Dauer
des Pachtverhéltnisses verldngert sich um jeweils 1 Jahr, sofern nicht fristgerecht gekiindigt wird.

Hinweis: Eine Beurteilung/ Priifung u.a. in Bezug auf Vollstindigkeit der tibermittelten Miet-/
Pachtvertriige, deren rechtliche Ausgestaltung etc. erfolgt, durch die Sachverstindige, nicht.*’

Die vorliegenden Miet-/Pachtvertriige wurden nur dahingehend beurteilt, inwieweit eine direkte
Beeinflussung auf den Verkehrswert zu wiirdigen ist.

3 Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebdudebeschreibung sind
» behordliche und sonstige Auskiinfte, ibermittelte Unterlagen und
» die durchgefiihrten Erhebungen im Rahmen der Bauakteneinsicht und Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und AuBenanlagen 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 Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Voll-
stidndigkeit, sie dient der allgemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die Wertermittlung
erforderlichen Umfang durchgefiihrt. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte
Gebiudeteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage einer iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Es wurden die beim Ortstermin offen zugénglichen Fldachen begutachtet bzw. diejenigen Flidchen, zu
denen der Sachverstindigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flachen welche aufgrund
ihrer Méblierung, Ausstattung/Inventar etc. nicht frei eingesehen werden konnten oder nicht zu-
ginglich waren, wird ein normaler Zustand der Wertermittlung zugrunde gelegt. D.h. ein Risiko
dass hier ggf. Unzuldnglichkeiten etc. vorhanden sein kénnten ist gegeben.

Die Funktionsfihigkeit 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.

¥ Eine Kopie der Mietvertrige wurde dem Gericht separat iibermittelt.
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Mangelhaftigkeiten 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 Schédlinge, Schimmelpilze etc. sowie iiber gesundheits-
schidigende Baumaterialien/ Immissionen/ Strahlen/ Altlasten/ Kontaminierungen etc. wurden nicht
durchgefiihrt. Ebenfalls wurden keine Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz, Winddichtigkeit und Energieeffizienz/ Anforderungen des Geb4udeenergiegesetzes,
Verkehrssicherung u.d. durchgefiihrt.

Der Zustand der Auflen- und Innenwinde, des Daches/Dachstuhls (Dachunter-schicht/-schalung,
Sparren/Pfetten etc.) sowie das Vorhandensein/Zustand einer Riickstau-Sicherung o.4. wird - im
Zuge einer Verkehrswertermittlung - nicht gepriift.

Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das Vorhandensein bzw. den Zustand oder eine
fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s, Gruben o.4. wird ebenfalls nicht durch-
gefiihrt. Die Einhaltung von gesetzlichen Bestimmungen z.B. Arbeitsstittenverordnung, baulicher
Brandschutz sowie die Beurteilung/Priifung der Bodenpressung/Nutzungslast etc. gehort ebenfalls
nicht zum Begutachtungsumfang.

Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstédndigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermittelt durch eine
tiberschldgige 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 Begutachtung der baulichen Anlagen mit Einblick in die Wohnungen, Dachfléchen,
Scheune/Tenne. Die Wohnung im Erdgeschoss rechts konnte nicht besichtigt werden. Die Garagen
wurden nicht von innen begutachtet.

Die Begutachtung der Scheune/Tenne/Lagerflichen etc. sowie der Aulenfldchen beschrénkte sich
auf einen knappen Einblick anhand eines Rundganges.

3.2 Gebidudeart, Baujahr und AuBlenansicht

Toi 2™

Tk e
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Es handelt sich um einen ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb, der im Jahre 1975 durch
Nutzungsénderung in einen Bauhof und Wohngebidude umgewandelt wurde.*®

¥ Kreis Pinneberg: Az: 12/45 639 vom 05.03.1975.
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Aus der tibermittelten, digitalen Bauakte sowie aus den sonstigen, iibermittelten Unterlagen, ist das
urspriingliche Baujahr des Gebédudes/der baulichen Anlagen nicht ersichtlich. Angrenzende Wohn-
/Wirtschaftsgebédude datieren um ca. 1900. Gemél den Angaben beim Ortstermin wurde das
Gebdude um 1920 errichtet.

Fiir folgende Vorhaben waren in der digitalen Bauakte bzw. in den tibermittelten Unterlagen

Bescheide o.4. vorhanden:

= 1989 wurde die bavaufsichtliche Genehmigung zur Durchfiihrung des Ausbaus eines Bodens zur
Wohnflidche in Hasloh, Klévensteen 21 erteilt. Das Vorhaben wurde voraussichtlich 1995 fertig
gestellt.

* Fiir die Umnutzung und Umbau von gewerblichen Réumen zu Wohnwecken wurde 2002 die
Genehmigung erteilt. Teile der ehemaligen Tenne und Nebenrdume wurden in eine 2-Zimmer-
Wohnung mit Kiiche und Bad umgebaut.

* Fiir die Nutzungsinderung/Erweiterung des Wohnhauses wurde, im Jahr 2015, unter der
Voraussetzung dass bereits 5 Wohnungen vorhanden sind, eine Versagung erteilt.

3.2.1 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) o

Fundamente: U.a. Streifenfundamente.
Konstruktionsart: Massive Bauweise.
Wiinde: Auflenwinde: u.a. Ziegelmauerwerk 30 cm.

Innere Vorsatzschale 5 cm Gasbeton und 6 ¢cm Kern-
ddmmung im Umbaubereich 2002.

Innenwinde: u.a. Ziegelmauerwerk 11,5 bzw. 24 cm.

Gasbetonmauerwerk 10 bzw. 17,5 cm im Umbaubereich
2002.

KS-Mauerwerk, Leichtwiinde/Stinderbauwerk u.4.

Decken: Massiv- sowie Holzbalkendecken.
Stahlbeton, abgehiingte Gipskartondecke F30 u.a.*’

Dach: Satteldach mit Kriippelwalm am Giebel. Holzkonstruktion.
Hauseingangsbereich/ Die Wohnungen sind tiber einen Hauseingang mit gemein-
Treppenhaus: samem Vorraum/Treppenhaus erschlossen.

Massive Eingangstiire mit Glasausschnitt. Eingangsbereich
mit Bodenfliesen. Wand-/Decken: verputzt und gestrichen.
Briefkisten im Eingangsbereich. Sprechanlage o

Massive Geschosstreppe.

** GemiB den (Bau-)Beschreibungen aus der Bauakte - vgl. Punkt 7.1 im Gutachten - und soweit beim
Ortstermin augenscheinlich ersichtlich. Fiir deren Richtigkeit wird keine Gewihr iibernommen.

“ Darunter gemiB den Beschreibungen: Kappendecke.

' GemiiB den Angaben beim Ortstermin wurde die Sprechlage ca. 2014 erneuert.
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3.2.2 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Abwasserbeseitigung:

Elektroinstallation:

Heizung/
Warmwasserversorgung:

Klirgrube/Sammelgrube.

Die Ausstattungen sind allgemein in einfacher - mittlerer
Ausfiihrung.

Ubliche Medienanschliisse.

Heizungsanlage: Ol-Zentralheizung.

GemaB der telefonischen Auskunft des Bezirksschorn-
steinfegers: Niedertemperaturkessel. Baujahr ca. 1995.

Bei der letzten Priifung/Messung wurden keine Mingel
festgestellt.
Hinweise betreffend dem GEG - Gebdudeenergiegesetz:

Es wird in dieser Wertermittlung vorausgesetzt, dass die
Konstruktion und das Betriebsverhalten der Anlage den
Anforderungen des GEG entsprechen.
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Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Die Beheizung der Wohnungen erfolgt mit Heizkorper.
Die Warmwasserversorgung erfolgt u.a. tiber Durchlauf-
erhitzer.

Oltanklager

3.2.3 Gebdudeaufteilung
» Erdgeschoss
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Die tatsichliche Ausfiihrung entspricht nicht, ganzheitlich der Grundrisszeichnung. Die Anderungen
(rot) sowie die Nutzungen sind, basierend auf den Erkenntnissen beim Ortstermin, entsprechend
dargestellt.
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» Obergeschoss
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3.2.4 Allgemeine Ausstattungsmerkmale der Einheiten
Erdgeschoss, links: 2 Zimmer -Wohnung. Wohn-/Nutzfliche: ca. 81 m?,
Bodenbelédge in unterschiedlicher Ausgestaltung: Fliesen,

Laminat, PVC.

Wand- Decken: u.a. Tapeten/Raufaser verputzt und
gestrichen. Kiiche im Arbeitsbereich mit Fliesen.

Bad innenliegend mit Stand-WC, Wanne, Waschbecken,
Waschmaschinen-Anschluss. Wandfliesen. Insgesamt in
{iberwiegend einfacher Ausstattung und Qualitit.

Fenster und Fenstertiirelemente: Kunststoff, Mahagoni mit
Isolierverglasung. Innentiiren: einfache glatte Elemente,
teils mit Verglasung, Stahlzargen.

Kiichenausstattung: Im Winkel angeordnete Kiichenzeile
mit Herd/Backofen o.4. - ohne Zeitwert.

1 Raum mit Zugang nach drauflen.
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Erdgeschoss, rechts:

Erdgeschoss Mitte:

1. Obergeschoss rechts:*

Die durchschnittlichen Raumh&hen variieren: Flur: 2,46 m -
2.48 m; Bad: 2,46 m; Zimmer 2.4 - 2,48 m; Kiiche: 2.48 m.

Das Vorhandensein von Rauchwarnmelder war nicht
erkennbar.

2 ¥, Zimmer-Wohnung. Wohn-/Nutzfliche: 64 m?/66 m?.
Eine Begutachtung konnte nicht erfolgen.

1 Zimmer-Wohnung. Wohn-/Nutzflidche: ca. 37 m?®.
Bodenbelidge: Teppich. Kiiche mit Bodenfliesen.

Wand- Decken: u.a. Tapeten/Raufaser. Kiiche im Arbeits-
bereich mit Fliesen.

Bad innenliegend mit Stand-WC, Wanne, Waschbecken,
Waschmaschinen-Anschluss. Wandfliesen. Einfache Aus-
stattung und Qualitit.

Fenster und Fenstertiirelemente: Kunststoff, Mahagoni mit
Isolierverglasung. Innentiiren: einfache glatte Elemente,
teils mit Verglasung, Stahlzargen.

Kiichenausstattung: Kiichenzeile - ohne Zeitwert.

1 Raum mit Zugang nach drauflen.

Die durchschnittlichen Raumhdhen variieren zwischen 2,54
-2.56 m.

2 % Zimmer-Wohnung. Wohn-/Nutzfliche: ca. 84 m?.
Bodenbeldge: meist Bodenfliesen; Laminat.

Wand- Decken: u.a. Tapeten/Raufaser, verputzt und
gestrichen. Kiiche im Arbeitsbereich mit Fliesen.

Teilweise abgehingte Decken, Holzdecken.

Bad innenliegend mit Stand-WC, Wanne, Waschbecken,
Waschmaschinen-Anschluss. Wandfliesen. Einfache Aus-
stattung und Qualitit.

Fenster und Fenstertiirelemente: meist aus Kunststoff mit
Isolierverglasung. Innentiiren: u.a. glatte Elemente,
mahagonifurnierte Tiirblétter.

Kiichenausstattung: Im Winkel abgeordnete Kiichenzeile
mit Spiilmaschine/Herd etc.?

 Die Begutachtung dieses Bereiches erfolgte durch einen groben Einblick.
Die Erstellung von Innenraumaufnahmen wurde nicht gestattet.
** GemiB den Angaben beim Ortstermin: Alter: ca. 11 Jahre.
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Die durchschnittlichen Raumh&hen variieren: 2,41 m - im
abgehdngten Bereich - sonst: 2,80 m.

Bei den Fliesenbdden sind partiell Unebenheiten erkennbar.
Das Vorhandensein von Rauchwarnmelder war nicht
erkennbar.

1 Zimmer mit Bad: Wohn-/Nutzfliche: ca. 37 m?.
Bodenbelédge: Bodenfliesen, Laminat.

Wand- Decken: u.a. verputzt und gestrichen.

Bad mit Dusche, wandhidngendem Spiilklosett, Handwasch-
becken. Waschmaschen-Anschluss. Wandfliesen.

Fenster und Fenstertiirelemente: Kunststoff mit Isolier-
verglasung.
Innentiiren: glatte Elemente, teils mit Glasausschnitt.

Eine Einbaukiiche/Pantry ist vorhanden/mitvermietet.
Durchschnittlich Raumhéhe im Zimmer: 2,62 m.

1. Obergeschoss links: 3 Zimmer -Wohnung. Wohn-/Nutzfliche: ca. 100 m?.
Von der Kiiche Zugang zur (Dach-)Terrasse.

Bodenbeldge: meist Laminat; Teppich. Kiiche mit
Bodenfliesen.

Wand- Decken: u.a. Tapeten/Raufaser, verputzt und
gestrichen. Kiiche im Arbeitsbereich mit Fliesen.

Partiell abgehingte Decken.

Bad mit Whirlpool-Wanne, wandhéingendem Spiilklosett,
Duschkabine, Waschbecken, Waschmaschinen-Anschluss.
Wandfliesen. Bessere Ausstattung und Qualitit.
Wandfliesen.

Fenster und Fenstertiirelemente: meist aus Kunststoff mit
Isolierverglasung (2012-2014). Innentiiren: meist glatte
Elemente.

Kiichenausstattung: Im Winkel abgeordnete Kiichenzeile
mit Spiilmaschine/Herd etc. ™

Die durchschnittlichen Raumhohen variieren: Bad: 2,50 m;
sonst: zwischen 2,46 - 2,51 m.

Die Wohnung wurde ca. 2012/2014 renoviert. Teilweise
sind noch Restarbeiten durchzufiihren.

Es besteht ein Zugang zur Tenne/Scheune.

“ GemiB den Angaben beim Ortstermin: Alter: ca. 11 Jahre.
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Dachgeschoss: Ausgebaute Fliche mit rd. 72 m? Grundfléche.
Bodenbeldge: meist Laminat.

Wand- Decken: meist Tapeten/Raufaser.

Bad mit Dusche, wandhidngendem Spiilklosett, Wanne.
Wandfliesen.

Fenster: u.a. Dachflichenfenster/Holz.

Kiichenausstattung: Kiichenzeile. Im Arbeitsbereich mit
Wandplatte.

Die durchschnittlichen Raumhdhen variieren: Bad: 2,27 m;
Flur: 1,89 - 2,27 m; Zimmer 2,07 - 2,28 m.

Einschubtreppe mit Zugang zum Dachspitz. In diesem
Bereich ist die Ddmmung der obersten Geschossdecke nicht
vollstidndig ausgefiihrt.

Es besteht ein Zugang zur Tenne/Scheune.

» Nicht zu Wohnzwecken ausgebaute Flichen im Erdgeschoss

Im Erdgeschoss, im Bereich der Heizungsanlage und der Werkstatt, Ollagerraum etc., ist der
bauliche Zustand unbefriedigend. Hier sind Abplatzungen/Schadenstellen an den Winden, teils im
Bereich der Decken sowie Schadenstellen/Mangelhaftigkeiten (u.a. Risse) am Boden vorhanden.

Die Flichen sind mit Allerlei vollgestellt. Eine umfassende, eingehende Begutachtung war nicht
mdoglich. Es konnte lediglich ein grober Einblick erfolgen.

Gravierende Mingel/Schiden wurden nicht angezeigt. Dieses schliefit jedoch eine méogliches
Vorhandensein von (weiteren) Méngel/Schéden etc. nicht aus.
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» Bereich der Scheune/Tenne - Lagerhalle
Im Erd- und Obergeschoss des Gebéudes.

Bei dem Gebdude handelt es sich um einen ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb/ehemalige
Hofstelle. Danach wurde das Geb#ude als Wohngebédude und im Bereich der Tenne und der
Nebenrdume als Lager fiir Baumaterial genutzt. Ein Teil wurde als 2 Zimmer -Wohnung mit Kiiche
und Bad umgebaut.

Ein Bereich ist mit einem Raum und Toiletten/Dusche ausgebaut (ehemaliger Clubraum o.4.).
Insgesamt ist der (Ausbau-)Zustand einfach und uniibersichtlich.

Die Fldchen sind mit Allerlei vollgestellt und nicht allesamt zugénglich.

Eine umfassende Begutachtung konnte daher nicht erfolgen. Gravierende Méangel/Schiaden wurden,
im Zuge der Begehung, nicht angezeigt. Dies schlieBt jedoch das Vorhandensein von Schéden etc.
nicht aus.
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» Einblick in den Boden/Scheune/Tenne
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» Einblick in den Dachboden
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3.2.5 Bauschiiden/Baumingel, Grundrissgestaltung, Allgemeinzustand

Baumingel/Bauschdden
Unzuldnglichkeiten etc.:

Allgemeinbeurteilung:

Barrierefreiheit:

Es besteht Erhaltungs-/Modernisierungsbedarf. In einigen
Bereichen sind Mingel/Schédden u.a. ersichtlich.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte keine dies-
beziigliche Bestandsaufnahme/Analyse und war, im Zuge/
Umfang der Begehung, nicht ausfiihrbar.

Verkehrswertgutachten sind keine Bausubstanzgutachten.

Zur Feststellung/Beurteilung der Méngel/Schiden bzw. der
Bausubstanz bedarf es der differenzierten Begutachtung und
der Analyse von Gewerke-Spezialisten — dies ist nicht Be-
standteil eines Verkehrswertgutachtens.

Abnutzungen/ Gebrauchsspuren/ Verschleilerscheinungen etc.
sowie eine im Allgemeinen baujahrestypische (Bau-)Aus-
fithrung u.a. sind i.d.R. in den Wertparameter beriicksichtigt.

Ausnehmend unmittelbar erforderliche Erhaltungs-/Reparatur-
notwendigkeiten, Modernisierungserfordernisse, Bauschéden/-
mangel, etc. bedingen — im Zuge einer Verkehrswertermittlung
— zusitzliche Wertabschlége.

Insgesamt befindet sich das Bauwerk in einem fiir die
Objektart normalen, in Teilen in einem befriedigenden/
mangelhaften Zustand. In einzelnen Bereichen wurden
Ausbau-/Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt.

Das Bauwerk wurde vermutlich urspriinglich um 1920 als
Hofstelle erbaut. Daher entspricht das Bauwerk nicht den
heutigen Anforderungen uv.a. in Bezug auf die technische
Gebédudeausstattung, Schall- und Warmeschutz/ Energie-
effizienz, Anforderungen an Baumaterialien, Normen u.i..

Der Zugang zum Objekt bzw. das Objekt ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der &rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grund der Barrierefreiheit keinen Einfluss auf die Kaufpreis-
entscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung be-
riicksichtigt werden muss.
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3.3 Schuppen, Garagen
Der Schuppen/Garagen wurden nicht von innen besichtigt.

3.4 Aullenanlagen
Partiell befestigte Flachen, vereinzelt Einfriedungen. Wiese, Pflanzungen u.i.

3.5 Grundstiick: Flurstiick 77/3

Das Grundstiick wird zum Teil als Lagerfliche sowie als Weideland (Pferdekoppel) genutzt. Partiell
befindet sich auf dem Grundstiick/am Rande des Grundstiicks Baumbestand/Gehdlz.

Die Fldchen sind verpachtet - vgl. Punkt 2.7 im Gutachten.

Das Grundstiick ist seitens des Hagenkampsweg zugiénglich - vgl. Liegenschaftskarte.
Zum Wertermittlungsstichtag erfolgt der Zugang iiber das Flurstiick 80/2.

Teilweise sind die Lagerflichen gepflastert/befestigt. Die auf dem Bereich befindlichen Materialien/
Lagergegenstinde, Betriebszubehor etc. sind im Eigentum der Péchter.

Die Begutachtung der Fliche (Weideland) erfolgte anhand einer strallen-/wegseitigen Begehung.
Die auf der Grundstiicksfliche befindlichen Unterstinde/Paddocks wurden nicht besichtigt. Ein Teil
der Weidefldche befindet sich auf Flurstiick 80/2.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebiude
und Nebengebiiude bebauten Grundstiick sowie Landwirtschaftsfliiche in 25474 Hasloh,
Klévensteen 21 zum Wertermittlungs-/Qualitiitsstichtag: 13.09.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Hasloh

Gemarkung
Hasloh

Fldche insgesamt:

Grundbuch
Hasloh

Gemarkung
Hasloh

Flache insgesamt:

Blatt
479

Flur
6

Blatt
479
Flur

Ifd. Nr.
1
Flurstiick Fldche
77/3 10.230 m?
10.230 m?
1fd. Nr.
2
Flurstiick Flache
80/2 6.627 m?
6.627 m?
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4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 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 ungewo6hnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlégige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstéindigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermitt-
lungsverfahren zu wihlen und anzuwenden.

4.1.2 Verfahrenswahl fiir das Bewertungsobjekt

Nach § 6 (1) ImmoWertV21 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéinde des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Es kénnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefiihigkeit zu bemessen ist geméB § 6 (4) ImmoWertV21.

Die Wahl des Schitzverfahrens ist grundsitzlich frei. Die Auswahl des bzw. der Verfahren liegt im
sachverstindigen Ermessen. Allerdings sind bei der Wahl des bzw. der Wertermittlungsverfahren
die allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre zu berticksichtigen.

Verfahrenswahl Flurstiick 80/2: Das Grundstiick befindet sich im bauplanungsrechtlichen
AuBenbereich. Bei der Bebauung handelt sich um einen ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb,
der durch Nutzungsinderung in einen Bauhof und Wohngebidude umgewandelt wurde. Im Gebédude
sind Wohnungen sowie angrenzend eine Tenne/Scheune/Lagerflédche vorhanden. Aktuell bestehen
5 Mietvertriige fiir die Wohnungen. Eine Wohnung wird eigen genutzt. Ein Teil der Lagerfldche ist
vermietet.

Eine Eigennutzung ist ebenso denkbar wie eine Fremdvermietung.

Aufgrund der Art/Ausgestaltung/GroBe wird der ,,allgemeine Grundstiicksmarkt™ das Objekt unter
Renditeaspekte betrachten. Daher ist maBgeblich der Ertragswert zugrunde zu legen.

Grundsitzlich kann auch das Sachwertverfahren angewendet werden. Jedoch ist in vorliegendem

Bewertungsfall folgendes zu wiirdigen:

» Marktkonforme Sachwertfaktoren fiir die Art des Bewertungsgrundstiickes werden vom
rtlichen Gutachterausschuss nicht verdffentlicht/abgeleitet und sind auch aus bundesdurch-
schnittlichen Faktoren - bezogen auf die Art des Objektes und dessen Lage im Auenbereich,
nicht, mit hinreichender Bestimmtheit, ableitbar.
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» Die Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnittliche Herstellungskosten basierend auf
Normgebéuden; insbesondere die besondere Gestaltungen/Nutzungsintensititen kénnen im
Ansatz der NHK nicht hinreichend bzw. differenziert gewiirdigt werden.

Das Resultat des Sachwertverfahrens ist diesbeziiglich mit einem Schitzungsergebnis bzw. einer
hohen Schitzungsungenauigkeit behaftet. Das Sachwertverfahren wird daher nicht angewandt.

Fiir die Ertragswertermittlung stehen ausreichende Daten zur Verfligung bzw. sind recherchierbar,
so dass der Ertragswert mit entsprechender Gewissenhaftigkeit ermittelt werden kann. Daher wird
auf ein stiitzendes (Schdtzungs-)Ergebnis des Sachwertverfahrens in vorliegendem Fall verzichtet.

Auch der BGH hat es nicht beanstandet, dass im Einzelfall von der Anwendung eines Verfahrens in
Ermangelung hinreichender Ankniipfungspunkte abgelassen und der Verkehrswert auf Basis nur
eines Verfahrens abgeleitet wurde — BGH Urteil vom 15.06.1965 — EzGUG 20.39.

Verfahrenswahl Flurstiick 77/3: Das Grundstiick ist dem Entwicklungszustand der landwirt-
schaftlichen Flichen zuzuordnen. Den Verkehrswert beeinflussende bauliche Anlagen, deren
Legalitit durch Genehmigungen etc. gesichert ist, sind nicht vorhanden.

Demzufolge findet vorrangig das Vergleichswertverfahren Anwendung, da - bei unbebauten
Grundstiicken — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

4.2 Verkehrswertermittlung: Flurstiick 80/2 - bebautes Auienbereichsgrundstiick

4.2.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert fiir bebaute Grundstiicke im AuBienbereich kann nicht aus Kaufpreisen fiir
unbebaute Grundstiicke im AuBenbereich abgeleitet werden, weil es unbebaute und durch
jedermann bebaubare Baugrundstiicke im AuBlenbereich definitionsgeméf nicht gibt (vgl. § 35
BauGB)."”

Der Bodenwert fiir (bebaute) Baugrundstiicke im Aufienbereich kann im deduktiven Modell,
ausgehend vom Bodenwert von nutzungsgleichen Bauflichen in benachbarten Baugebieten,
ermittelt werden.

Bei der Auswahl der nutzungsgleichen Grundstiicke ist auf die Nutzungsmdglichkeit des bebauten
AuBenbereichsgrundstiicks fiir jedermann geméB der Regelungen des § 35 Abs. 4 BauGB abzu-
stellen.

Aufgrund der unterschiedlichen (Nutzungs-)Qualitit wird das Grundstiick in Bewertungsteil-
bereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die
{iblicherweise nicht vom iibrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhiingig von diesem
selbststindig verwertet, z.B. verduBBert werden.

Dies wird wie folgt begriindet: Fiir die Verkehrswertermittlung sind in jedem Fall bei der Wahl der
Vorgehensweise stets die Uberlegungen eines wirtschaftlich verniinftig handelnden Marktteil-
nehmers nachzuvollziehen. Ein potentieller Kiufer wird nachfolgendes entsprechend beriicksich-
tigen und in seine Kaufpreisfindung einbeziehen.

% Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes hat der Gutachterausschuss keine Richtwerte abgeleitet.
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Die gesamte Grundstiicksfléche (6.627 m?) befindet sich im AuBenbereich. Da es durch jedermann
bebaubare Baugrundstiicke im AuBlenbereich definitionsgemif nicht gibt (vgl. § 35 BauGB) wird
lediglich die Grundstiicksfldche (welche iiblicherweise den Ertrédgen zuzuordnen ist) als bebaute
Fliche im AuBenbereich bewertet. Die restliche Fliche wird entsprechend ihrer Nutzwertigkeit (als
sonstige Flache: sogenanntes ,,begiinstigtes Agrarland““ﬁ) gewertet.

Die Aufteilung in Bewertungsteilbereiche erfolgt, in Anlehnung an eine wirtschaftliche Nutzungs-
beurteilung, wie folgt:‘”

Bewertungsteilbereich/ Nutzung/Bebauung Flache

AuBenbereichsgrundstiick bebauter Teil - Wohnhaus 1.500 m?
unbebaut - sonstige Fliche: sogenanntes ,,begiinstigtes Agrarland®. 5.127 m?
Summe der Bewertungsteilbereiche: 6.627 m?

4.2.1.1 Bodenwertermittlung - Bewertungsteilbereich bebauter Teil

Ein entsprechender Bodenrichtwert (geeignet zur weiteren Anpassung) wurde aus angrenzender
Lage abgeleitet.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte - nicht maBstiblich
Quelle: Digitaler Atlas Nord - letzte Aktualisierung' 24.08.2022
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Rote Kennzeichnung = Lage Bewertungsgrundstiick.
Bodenwert von nutzungsgleichen Baufldchen in benachbarten Baugebieten:

» Bodenrichtwertzone: Gemeinde Hasloh. Stand: 01.01.2022: angrenzende, vergleichbare Lage
zum Bewertungsobjekt — Grundstiicksgrofie: 600 m? - erschlossen, beitragsfrei —
Wohnbebauung, (Ein-/Zweifamilienhausbebauung) = 400,00 €/m?.

=  Aus der Lage: Wohnbebauung/MFH — erschlossen, beitragsfrei - WGFZ 0,8 = 500,00 €/m?.

* Gemiah der Begriffsdefinition im Grundstiicksmarktbericht des Kreises Pinneberg 2023.

7 Folgende Katasterangaben nehmen am &ffentlichen Glauben teil: die Flurstiickbezeichnung (Gemarkung,
Flur, Flurstiicknummer) und die Liegenschaftskarte mit ihren Unterlagen, soweit diese Grenzen der
einzelnen Grundstiicke (Flurstiicke) festlegen. Nicht am &ffentlichen Glauben nehmen teil: die Lagebe-
zeichnung, die FlichengriBe, und die Nutzungsart - demgemiB ist die im Liegenschaftskataster angegebene
Nutzung nicht bindend.
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AuBenbereichsgrundstiicke sind in der Regel grofer sind als Grundstiicke in Wohngebieten.

Bedingt durch den urspriinglichen Verwendungszweck des auf dem Bewertungsgrundstiick
befindlichen Wohn-/Wirtschaftsgebiudes ist der Bebauungsumfang sowie der tibliche Umfang an
Freiflichen ausgedehnter als bei iiblichen Ein-/Zweifamilienhaus-/Mehrfamilienhausgrundstiicken
in Wohngebieten/ Ortslagen.

Ein (Bau-)Grundstiick besitzt grundsitzlich einen hoheren Wert als ein vergleichbares anderes
Grundstiick, wenn auf ihm mehr Gebidudemasse (z.B. Wohn- oder Nutzfliche) vorhanden ist bzw.
errichtet werden kann und darf; wenn es also ein hheres MaB der baulichen Nutzung besitzt.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird die bereits vorhandene, bauliche Ausnutzung
des Grundstiickes (aufgrund den Vorgaben des § 35 BauGB), in seiner Kaufpreisfindung, wiirdigen.

Entsprechend den iiblichen Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt erfolgt daher nicht eine An-
passung auf die Grundstiicksfliche, sondern vielmehr die Anpassung auf das Maf3 der baulichen
Nutzung des Bewertungsgrundstiickes - hier ist ein vergleichbarer Bodenrichtwert zugrunde zu
legen.

relativer Bodenwert (baureifes Land) 500,00 €/m?
zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts " W -
Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag 500,00 €/m?
Anpassungen an den Zustand des Bewertungsgrundstiickes:

auf die Grundstiicksfléche - vgl. vorige Erlduterungen --

auf das MaB der baulichen Nutzung ¥ _rd. 10% - 50,00 €/m?
wegen der Lage und Entfernung zur Gemeinde 0 +/— 0,00 €/m?

* Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt. Verléssliche Hinweise zu zwischen-
zeitlich erfolgten aktuellen, drtlichen Bodenwerténderungen liegen nicht vor.

¥ Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine ortsiibliche WGFZ (wertrelevante Geschossflichenzahl) von 0,8.
Ermittelt aus der Geschossfliche des Wohn-/Wirtschaftsgebdudes entspicht diese - bei 1.500 m? - in etwa
der ortsiiblichen WGFZ fiir Mehrfamilienhausbebauung.

Da es sich vorliegend nicht um ein typisches Mehrfamilienhaus handelt und eine wertrelevante Geschoss-
flichenzahl aufgrund der unterschiedlichen Nutzung/ Gestaltung und bauordnungsrechtlicher Parameter
nicht absolut bestimmbar ist - wir hierfiir ein Abschlag von rd. 10 % als angemessen beurteilt.

% Fiir ortsferne Wohnhausgrundstiicke im AuBenbereich werden entsprechend den Verdffentlichungen in
der Literatur ca. 5 — 15 % niedrigere Mieten gezahlt als fiir Wohnhausgrundstiicke in der Ortslage. Dies
erscheint insbesondere in den Nutzungserschwernissen (weite Einkaufs- und Schulwege, schlechte An-
bindungen an den dffentlichen Verkehr etc.) begriindet zu sein.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in naturnaher Lage, in unmittelbarer Nihe zum bebauten Teil der
Gemeinde, rd. 1,5 km vom Gemeindezentrum Hasloh entfernt.

Der Lagevorteil gleicht den ggf. bestehenden Nachteil z.B. einer schlechteren Anbindung aus.
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Abzug wegen ErschlieBungssituation u.d. —rd. 10 % - 50,00 €/m?

Abzug wegen eingeschriinkter/erschwerter Nutzungsinderung bzw. | — 75,00 €/m*
Erweiterung (vgl. § 35 Abs. 4 BauGB) - rd. 15 %

Bodenwert des bebauten AuBlenbereichsgrundstiicks = 325,00 €/m?
(nutzungsentsprechender Bodenwert) = rd. 325.00 €/m?

Erschwernissen bei Nutzungsinderung bzw. Erweiterung
Erweiterungen sind nur bedingt moglich (vgl. § 35 Abs. 4 BauGB).

Grundsitzlich ist daher der Bodenwert nur auf das am Wertermittlungsstichtag bestehende Mal3 der
baulichen Nutzung abzustellen (vgl. § 35 BauGB).

Zusitzlich sind Vorhaben schwieriger durchzufiihren als in den Bereichen gemil §§ 30 und 34
BauGB.

Das Gebidude wurde vermutlich um 1920 errichtet; es wurden bereits genehmigungsfihige Anbau-/
UmbaumafBnahmen durchgefiihrt. Es gilt zu beachten: mit § 35 BauGB hat der Gesetzgeber ein
differenziertes System von Einzelregelungen geschaffen, das nicht beliebig erweiterbar ist.

Infolge der Vorgaben des § 35 Abs. 4 wurde eine Nutzungsinderung/Erweiterung des Wohnhauses
im Jahr 2015 durch den Kreis Pinneberg versagt.

Nutzungsinderungen/Erweiterungen/Umbauten 0.4. kénnen nur in enger Abstimmung mit der
zustindigen Baubehorde/Kreis Pinneberg erfolgen. Aufgrund dessen wird ein Abschlag von 15 %
hierfiir fiir angemessen beurteilt.

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenwert des bebauten AuBenbereichsgrundstiicks 325,00 €/m?

Flache X 1.500 m?

Bodenwert = 487.500.00 €
= rd. 488.000,00 €

4.2.1.2 Bodenwertermittlung - Bewertungsteilbereich sonstige Fliche

Zustand und Entwicklung des Grund und Bodens: Nach § 3 (1) ImmoWertV21 sind Fléchen der
[and- oder Forstwirtschaft Flichen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Allgemein gilt, dass es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen handelt. Mithin
kommt es auf eine tatsichlich ausgeiibte land- oder forstwirtschaftliche Nutzung nicht an: wohl
muss aber eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung zuldssig sein. Auf der anderen Seite darf fiir
diese Flichen eine Entwicklung zu einer Bauerwartung nicht bevorstehen.

Auch Flichen, die nur in eingeschrinktem MalBe einer land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung zu
dienen bestimmt sind, fallen unter diese Definition.”’

' Quelle: Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.
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In seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 gibt der Gutachterausschuss des Kreises Pinneberg nach-
folgendes zur ergéinzenden Klassifizierung von land- oder forstwirtschaftlichen Flichen an:

,.In der nicht mehr geltenden Wertvermittlungsverordnung (WertV) gab es den Begriff
,begiinstigtes Agrarland“. Es handelt sich um Fléchen, die sich, insbesondere durch ihre land-
schaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch die Nihe zu Siedlungsgebieten
geprigt, auch fiir auBerlandwirtschaftliche oder aulerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen,
sofern im gewdhnlichen Geschiftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Der Begriff ,.begiinstigtes Agrarland* wurde in der Immobilienwertverordnung (ImmoWertV)
ersatzlos gestrichen. Das heift nicht, dass es diesen Teilmarkt nicht mehr gibt. Derartige Fléchen

werden im vorliegenden Immobilienmarktbericht deshalb weiterhin als ,,sog. begiinstigtes Agrar-
land** aufgefiihrt.

Derartige Flichen dienen vorwiegend Freizeitzwecken sowie z.B. der Hobbytierhaltung.*
Ausgewertet wurden die Verkéufe aus den Jahren 2018 bis 2022.

Im Grundstiicksmarktbericht Kreis Pinneberg 2023 ist folgende Preisiibersicht verdffentlicht:

" Min. Wert, Max. Wert,
Nutzungsart Mittel, €/m €m? e/m? Anzahl
,50g. beglinstigtes Agrarland® 7,00 2,- 15,- 45

Der Bodenrichtwert betriigt im Bereich des Bodenrichtwertes (Zone 4) fiir Griinland: 2,90 €/m?.

Es wird der vom Gutachterausschuss angefiihrte Mittelwert fiir die Nutzungsart: ,,sogenanntes
begiinstigtes Agrarland® mit 7,00 €/m? zugrunde gelegt.

Um plausibel Wertdifferenzen darzustellen wird der Mittelwert deduktiv modifiziert. Fehlende
Angaben werden sachverstindig interpretiert.

Die Bodenfruchtbarkeit (bzw. natiirliche Ertragsfihigkeit des Bodens) wird traditionell als ein
wesentlicher Wertfaktor fiir landwirtschaftliche Grundstiicke angesehen.

Die Bodengiite hat sich in der Untersuchung des Gutachterausschusses als ein wertrelevantes
Merkmal fiir landwirtschaftliche Grundstiicke herausgestellt.

Fiir ,.sogenanntes begiinstigtes Agrarland* sind keine Wertfaktoren vorgegeben. Im Auszug aus dem
Liegenschaftskataster ist zudem keine Wertzahl angegeben.

Die Wertermittlung basiert auf der Annahme dass das Grundstiick, im iiblichen Geschiftsverkehr
als ..sogenanntes begiinstigtes Agrarland* genutzt/gehandelt wird und die hier zu bewertende Fliache
hierfiir ..durchschnittliche/iibliche* Qualitiiten besitzt. Zur Feststellung der Bodengiite etc. miisste -
bei fundierter Erfordernis - ein landwirtschaftlicher Sachversténdiger beauftragt werden.
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Anpassung an die Lage, Besonderheiten sowie an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Stichtag:

Bodenwert/Mittelwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 7,00 €/m?
Anpassungen in Bezug auf Zeit und Lage
Stichtag 2018 - 2022 13.09.2023 x 1,03 32
zeitlich angepasster Bodenwert = 7,21 €/m?
Lage i.d.R. nicht in unmittelbarer unmittelbare Nihe zur x 1,103

Siedlungsnihe und schwieriger Siedlung, vorhandene

ErschlieBungssituation ErschlieBungssituation

FlichengroBe Anhand der Kaufpreise wurden mogliche Abhiingigkeiten des % 1.00%*

Bodenwertes landwirtschaftlicher Flichen von der Flachengréfe
(0,2 ha bis 50 ha) und der Bodengiite (Wertzahlen der Boden-
schitzung) untersucht. Eine Abhéngigkeit des Bodenwertes von
der FliichengroBe konnte nicht nachgewiesen werden.

Sonstiges besondere Gelindemerkmale u.a. ungiinstiger Flachenzuschnitt, x 1,00 a
Hanglage. Bodenfruchtbarkeit/Bearbeitungsmdglichkeit

angepasster Bodenwert = 7.93 €/m?
=rd. 7,90 €/m?

Ermittlung des Bodenwerts

relativer Bodenwert (€/m?) Landwirtschaftsfldche 7,90 €/m?

Fldche (m?) X 5127o

Bodenwert = 40.503,00 €
= rd. 40.500,00 €

Zusammenstellung der Bodenwerte

Bodenwert — Bewertungsteilbereich - bebaut 1.500 m? 488.000,00 €
Bodenwert — Bewertungsteilbereich - Landwirtschaftsfliche 5.127 m? 40.500,00 €
sogenanntes begiinstigtes Agrarland*

gesamter Bodenwert 6.627m*| = 528.500,00 €

2 7wischen dem Auswertungszeitraum 2018 - 2019 (Bodenwert im Mittel: 6,00 €/m?) und den Angaben zu
den Auswertungen 2018 - 2022 ist ein Preisanstieg von rd. 17 % zu erkennen (Quelle: Grundstiicksmarkt-
berichte Kreis Pinneberg). Dementsprechend wird die zeitliche Anpassung mit 3 % angenommen.

53 Fiir Grundstiicke die direkt an die Bebauung angrenzen = unmittelbare Ortsrandlage - werden i.d.R.
deutlich hohere Kaufpreise gezahlt. In Verbindung mit der ErschlieBungssituation werden hier 10 % als
sachgerecht beurteilt.

* Auswertungen fiir sogenanntes ,.begiinstigtes Agrarland* liegen nicht vor. Daher erfolgt die Beurteilung
analog den Auswertungen fiir landwirtschaftliche Flachen.

5 Griinde fiir diesbeziigliche Zu- oder Abschlige sind augenscheinlich nicht erkennbar.
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4.2.2 Ertragswertberechnung - Verkehrswertableitung

Entsprechend der, vom (Mit-)Eigentiimer beim Ortstermin, tibergebenen Mieterliste sind die
Flichen wie folgt vermietet/verpachtet:

Gebiude Lage Grofe *° Miete/Pacht
Klovensteen 21 Wohn-/ Nutzfliche monatlich

2 V4 Zimmer Erdgeschoss rechts 64 m?/66 m* 440,00 €
2 Zimmer Erdgeschoss links 81 m*/82 m* 730,00 €
| Zimmer Erdgeschoss Mitte/rechts 37 m*45 m* 445,00 €
3 Zimmer 1. Obergeschoss rechts 84 m*/86 m? 600,00 €
1 Stellplatz
1 Zimmer 1. Obergeschoss Mitte/links | 37 m?/45 m? 320,00 €
1 Stellplatz, 1 Schuppen
4 Zimmer 1. Obergeschoss links 100 m*/92 m* Eigennutzung
Dachgeschoss rechts 72 m? Leerstand
Lagerhalle Klovensteen 21 100 m*** 640,00 € >’
Garage | 40 m? 30,00 €
Garage 2 40 m? 70,00 €

Nach § 35 (4) BauGB sind fiir sonstige Vorhaben (ehemals privilegierte Vorhaben) im Falle der
Anderung zu Wohnzwecken hochstens fiinf Wohnungen je Hofstelle zuléssig. Die Vorgaben des
§ 35 BauGB sind streng und nur in Absprache mit der Gemeinde/Kreis Pinneberg abschliefiend zu
beurteilen.

Fiir die Ertragswertermittlung werden daher die wohnwirtschaftlich genutzten Flichen im Gesamten
dargestellt - vgl. nachfolgende Erléduterungen.

‘Gebiiudebezeichnung - Wohn- marktiiblich erzielbare

| monatlich jahrlich
Klovensteen 21 (m?) € ®
Wohnwirtschaftlich genutzte Flidchen 396 m? 3.366,00 40.392.00
- durchschnittlich 8,50 €/m?
Garagen/Stellplitze pauschal 160,00 1.920,00
Scheune/Lagerfléichen 100 m? ™ 640,00 7.680,00
Summe 4.166,00 49.992,00

% Es wurde vom Gliubiger eine Mieterliste iibergeben und vom (Mit-)Eigentiimer Mietvertriige {ibermittelt.
Sofern Angaben hier unterschiedlich sind - oder in Abweichung zu den vorl iegenden Wohn-/Nutzfléchen
0.4. stehen - sind die unterschiedlichen GrdBenangaben angefiihrt.

’7 Nettokaltmiete inklusive Strom/Wasser.

5 Zuziiglich 50 m? Fliche im Dachgeschoss.

% Im Mietvertrag wurden 650,00 € monatlich vereinbart. Es wird hier, der vom (Mit-)Eigentiimer
angegebene Mietertrag - nach Mieterliste - zugrunde gelegt.

80 Zuziiglich 50 m? Fliche im Dachgeschoss.
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jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen 49.992,00 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 8.998,56 €
jihrlicher Reinertrag = 40.993,44 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,25 % von 488.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert - 15.860,00 €
(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 25.133,44 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV21)

bei LZ= 3,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 16,938
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 425.710,21 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

Bewertungsteilbereich: bebaute AuBenbereichsfliche - 488.000,00 €

vorliufiger Ertragswert 913.710,21 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + --

marktangepasster vorliufiger Ertragswert 913.710,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
» pauschaler Wertabzug fiir Mangelhaftigkeiten etc.: - 60.000,00 €

= pauschaler Wertzuschlag fiir Ausbau Dachgeschoss: 35.000,00 €

* Bodenwert Bewertungsteilbereich ,,Landwirtschaftsflache® vgl. + 15.500,00 €
Bodenwertermittlung: 40.500,00 €
Ertragswert = 929.210,21 €

rd. 929.000,00 €

Der Verkehrswert des Grundstiickes wird, wie bereits beschrieben, aus dem ermittelten Ertragswert
abgeleitet.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick: Flurstiick 80/2 in 25474 Hasloh, Klovensteen 21
wird zum Wertermittlungsstichtag 13.09.2023 geschitzt mit rd. 929.000,00 €.
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4.2.3 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflichen
Den, der Wertermittlung, zugrunde gelegten Wohn-/Nutzfldchen liegen folgende Einschétzungen
zugrunde:

Erdgeschoss

» 2% Zimmer rechts: Die Wohnung konnte nicht begutachtet werden. GemaB den {ibermittelten
Aufstellungen variieren die Angaben: 64 m? bzw. 66 m?. Zur Mietfldche ist im Mietvertrag
nichts angegeben. Eine maBstabsgerechte bzw. bemafite Planzeichnung liegt nicht vor. Die
Fliche wird ungepriift, auf Basis der, durch den (Mit-)Eigentiimer, libergebenen Mieterliste, mit
rd. 64 m?, der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.

= 2 Zimmer links: Die zugrunde gelegte Fliche basiert auf der Berechnung der Wohn-/Mietfléche,
als Anlage zur Baugenechmigung 2002: rd. 82 m? und wurde durch Aufmal beim Ortstermin
plausibilisiert.

» | Zimmer Mitte/rechts: Die zugrunde gelegte Fldche: rd. 37 m? basiert auf der, durch den (Mit-)
Eigentiimer, {ibergebenen Mieterliste und wurde mittels AufmaB beim Ortstermin plausibilisiert.

Obergeschoss

» 3 Zimmer, rechts. Seitens des Mieters wurde die Begutachtung lediglich anhand eines groben
Einblick gewihrt - ein AufmaB konnte nicht erfolgen. Zur Mietflache ist im Mietvertrag nichts
angegeben. Eine mafstabsgerechte bzw. vollstindig bemaBte Planzeichnung liegt nicht vor.
Die Fliche wird ungepriift, auf Basis der, durch den (Mit-)Eigentiimer, ibergebenen Mieterliste,
mit rd. 84 m?, angenommen.

» 1 Zimmer Mitte/links: Die zugrunde gelegte Fléche: rd. 37 m? basiert auf der, durch den (Mit-)
Eigentiimer, {ibergebenen Mieterliste und wurde mittels MaBBangaben aus der Planzeichnung
plausibilisiert.

= Zimmer links: GemiB den iibermittelten Aufstellungen und der vorliegenden Berechnung der
Wohn- und Nutzfliche, als Anlage zur Baugenechmigung 1989 variieren die Angaben: 100 m?
bzw. 92 m?. Die (GréBen-)Angaben der Flidchenberechnung entsprechen nicht umfinglich den
ortlich festgestellten MaBen. In Bezug auf die Vorgaben des § 35 BauGB wird die der Ge-
nehmigung zugrunde gelegte Fliche: rd. 92 m? fiir die Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

Dachgeschoss rechts: Ausgebaute Fliche. Grundfliche gemdB Aufmall: um 70 m?.
Die durchschnittlichen Raumhéohen variieren zwischen rd. 1,89 m - 2,28 m.
Insgesamt entspricht die Ausfiihrung der Fldche nicht den Anforderungen der Landesbauordnung

Schleswig Holstein. Es sind die Anforderungen an Brand-/Wirme-/Schallschutz nicht umfinglich
gegeben bzw. zu priifen.

Fiir den Ausbau des Dachgeschosses ist keine Baugenehmigung in den tibermittelten Akten. Das
Gebiude befindet sich im AuBenbereich gelegen. Einer Nutzungsinderung/Erweiterung des Wohn-
haus wurde, seitens des Kreises Pinneberg, die Versagung erteilt.

Eine wohnwirtschaftliche Nutzung im Dachgeschoss ist - geméf den vorliegenden Beurteilungen -
nicht zuldssig.
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Scheune/Tenne/Lager ete.: Ein Teil der Fliche (Lager) ist gemif den vorliegenden Listen
vermietet. Die Fliche wird, basierend auf der Aufstellung, mit rd. 100 m? (zuztiglich 50 m? im
Dachgeschoss) angenommen.

Das mogliche Potential der iibrigen Fléchen ist, bedingt durch die Auflenbereichsregelungen, mit
der zustindigen Behorde abzustimmen. Zur wirtschaftlichen, nachhaltigen Nutzung/Ertragsféhigkeit
bedarf es MaBnahmen. Dies zu recherchieren sprengt den Umfang einer Verkehrswertermittlung;
diesbeziiglich konkrete Anfragen bei der Gemeinde/Kreis zu titigen, obliegt der Sachverstindigen
nicht.

Ausgehend davon, dass der hierfiir notwendige (Kosten-)Aufwand (u.a. zur Herstellung einer
brauchbaren Situation, Beseitigung von Unzulénglichkeiten/Miéngel) einen moglichen Ertrag
kompensieren wird, wird fiir diese Fldchen kein Mietertrag bemessen.

Die fiir die Ertragswertberechnung angenommenen Flichen: rd. 396 m? fiir die wohnwirtschaftliche
Nutzung sowie die Angaben zur Mietsituation der Lagerfldche im Gebdude: 100 m? zuziiglich 50 m?
im Dachgeschoss) sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung - zur Bestimmung des nach-
haltigen Rohertrages - und nicht anderweitig verwertbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sé@mtliche auf den Mieter zu-
sitzlich zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertriigen; hierbei sind die tatséchlichen Ertrige zugrunde zu legen, wenn sie
marktiiblich erzielbar sind - vgl. § 31 (2) ImmoWertV21.

Fiir die Lagerhalle werden - entsprechend den Regelungen § 31 (2) ImmoWertV21 - die tatséch-
lichen Ertriige zugrunde gelegt, da diese - bezogen auf den objektspezifischen Zustand/Standard -
marktiiblich erzielbar sind (ohne die Durchfiihrung von Umbau/Ausbaumafnahen etc. bzw. nur mit
einem diesbeziiglich geringen Investitionsaufwand).

Wohnwirtschaftlich genutzter Bereich.

% Die m?-Mieten fiir die Wohneinheiten variieren zwischen 6,90 €/m? - 12,03 €/m?.
% Die durchschnittliche tatsichliche, flichenbezogene Gesamtmiete betrigt rd. 6,90 €/m?.

Fiir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete, als mittelfristiger
Durchschnittswert - bezogen auf die gesamt wohnwirtschaftlich nutzbare Fliche - mit rd. 8,50 €/m?
zugrunde gelegt. Die Einschitzung erfolgt unter Wiirdigung der Gebéudeart, Gebdudeausstattung
u.a. in Bezug auf die energetische Qualitét etc., Ausstattungsmerkmale der Wohnungen sowie
zusitzlich unter Betrachtung der Lage des Gebdudes im Auflenbereich sowie auf Basis der durch-
gefiihrten Recherchen (u.a. nachfolgende Darstellungen).

Die Zugrundelegung eines Gesamtertrages basiert auf § 35 (4) BauGB. Demnach kdnnen maximal
5 Wohnungen zugelassen werden. Eine Zusammenfiihrung/Umgestaltung von Einheiten - z.B. wie
urspriinglich im Genehmigungsplan (vgl. Punkt 3.2.3) vorgesehen - und der damit ggf. notwendigen
mietvertraglichen Anpassung/en sowie deren Ausfiihrung obliegen dem kiinftigen Eigentiimer.
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien - 25474 Hasloh, Klévensteen 21
- auszugsweise Darstellung - Auswertungszeitraum: Januar 2021 bis Juni 2023

Marktiibersicht: Umkreis 500 Meter

o .|

Nachfragelndex (Bezug Bund-— 100)= 56 Durchschmtthche Z—Angebotsmlete (in€)=11.27
Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40 80 - 120 120 - 160 > 160
TGS ,
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Stark iiberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage Nachfrage Nachfrage

Ortsiibersicht Umkreis 500 Meter / Umkreis 1.000 Meter

Unkreis 500 Meter Umkreis 1.000 Meter
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Alle Angebote

45 1123€ 847€-14,09€ 76.389
<=30 m* - - - 44.247 (57,9%)
>30 - 60 m? 8(17.8%) 11,27€ 9,00€-13,69€ 55.038 (72%)
i >60 - 90 m? 26 (57.8%) 10,95 € 847€-1389€ 57.237 (74,9%)
[| >90 - 120 m* 6 (13,3%) 12,27€ 10,10 € - 14,09 € 47.762 (62,5%)
I >120 m? 5(11,1%) 11,40€ 7.68€-1673 € 44.547 (58.3%)
Datenquelle

ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Juni 2023

Mietpreisspiegel fiir Wohnungen - Hasloh
Quelle internet/wohnungsboerse/Stand: 31.01.2023.

Der Service von wohnungsboerse.net wird jeweils zu einem Stichtag bereitgestellt.

Hier werden die Entwicklung des Wohnungsmarktes und aktuelle Mietpreise dargestellt.

Mietpreise Vergleich im Jahr 2011 - 2023

2021
2020

1046 €
10,80 €
10,79 €

951¢€
957 €

60m* Mietwohnung
894 €
878 €
BA4B €

100m* Mietwohnung
952¢€
9,09 €

9,66 €
843 €
791€

950 €
915 €

Hinweis: Die Informationen zur Mietpreisentwicklung basieren allein auf einer Auswertung der in
dem Immobilienportal www.wohnungsboerse.net gelisteten Mietwohnungen.
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Darstellung der Mietsituation in Quickborn:61

e sase

alle 1,09 € 926 €
2035 RN 1143 € 1180 €
25-45 RVETA 1036 € 9.92¢€
1196 € 994 € 910 €
1072 € 967€ 888 €
1101 € 9,61€ 883 €
1145 € 976 € 906 €
1068 € 970€ 926 €
1081 € 953€ 941¢€

Quelle/Hinweis: Datenquelle VALUE Marktdatenbank.

Der Marktmietenspiegel fiir Quickborn ist kein offizieller Mietspiegel von Quickborn. Bei den ermittelten
Angaben werden Neubauten nicht in die Preisermittlung miteinbezogen. Die angegebenen Mietpreise pro m*
beziehen sich auf die Kaltmiete. Die Berechnungen basieren auf den Daten der VALUE Marktdatenbank.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiiBe Bewirtschaftung und zul4ssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude)
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. Bewirtschaftungskosten sind eine ModellgroBe. Die
vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden analog den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses bemessen.

Ansatz der jihrlichen Bewirtschaftungskosten (Grundlage: Grundstiicksmarktbericht Pinneberg).
Wohnwirtschaftliche Nutzung:

» Instandhaltungskosten: Bewertungsansatz 12,95 €/m? WF rd. 5.128,00 €

Garagen pauschal 200,00 €
» Mietausfallwagnis: Bewertungsansatz: prozentual 2 % vom Rohertrag rd. 846,00 €
» Verwaltungskosten: Bewertungsansatz: 5 Einheiten je 330,00 € 1.650,00 €

Garagen pauschal 90,00 €
Bewirtschaftungskosten: 7.914.00 €

Gewerbliche Nutzung:

> Instandhaltungskosten: Bewertungsansatz 3,50 €/m? NF rd. 350,00 €
> Mietausfallwagnis: Bewertungsansatz: prozentual 4 % vom Rohertrag rd. 307,00 €
» Verwaltungskosten: 3 % vom Rohertrag 230,00 €
Bewirtschaftungskosten : 887.00 €

= prozentual rd. 18 %

°! Fiir die Gemeinde Hasloh liegen - zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung - keine Auswertungen vor.
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Gesamtnutzungsdauer

Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter-
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.

Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen
Bauteile innerhalb eines Gebdudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann
durchaus 100 und mehr Jahre betragen.

Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Geb#ude entsprechend seiner Zweckbestimmung wirt-
schaftlich nutzbar ist. Die Nutzungsdauer ist nicht widerspruchsfrei zu bestimmen, da mit der Zeit
sich indernde Anspruchsgrundlagen entstehen und damit verbunden geénderte Anforderungen an
die Nutzung eines Gebiudes entstehen konnen. Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht
eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wertermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um
marktkonforme Werte zu erhalten.

Entsprechend den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wird eine Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung voraussichtiich 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
maBgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
konnen die Dauer verldngern oder verkiirzen.

Das Bewertungsobjekt wird, zum Zustand am Wertermittlungsstichtag, bewertet. Die in einem
geschiitzten wirtschaftlichen, Zeitraum < 15 - 20 Jahren durchgefiihrten Mafinahmen kdnnen u.a.
bedingt durch die unterschiedlichen Nutzungen/Nutzungsintensititen im Gebéude nicht exakt bzw.
einzelfallspezifisch entsprechend dem Modell zu § 12 ImmoWertV21, zur Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer bei Modernisierungen eingeordnet werden.

Ausgehend vom allgemein préigenden Standard: kleine Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung wird, fiir die Wertermittlung, eine modifizierte Restnutzungsdauer von 25 Jahren zugrunde
gelegt.

Liegenschaftszinssatz

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

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zunéchst 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 abhéngig.

Von daher gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart »festen® Liegenschaftszinssatz.
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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 Gutachterausschuss hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 Liegenschaftszinssitze -

basierend auf der Ertragswertrichtlinie - in folgendem Modell abgeleitet:

Kaufpreise vermieteter Objekte;

Mieten: Nettokaltmieten nach Kiuferangaben; auf Marktiiblichkeit plausibilisiert;

Wohn- bzw. Nutzflichen nach Kiuferangaben oder Aufteilungsplan;

Bewirtschaftungskosten: gemif Tabelle im Grundstiicksmarktbericht;

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fiir Wohnhduser mit Mischnutzung;

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-

dauer;

Bodenwerte erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, an das Richtwertgrundstiick

und individuellen Merkmale angepasst;

» Grundstiicksfliche: nur rentierlich zugehorige Flichen beriicksichtigt:

> Wertansatz fiir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen: kein besonderer Ansatz - Anlagen
sind im iiblichen Umfang im Ertragswert enthalten;

> Keine besonderen objektspezifischen Merkmale.

VY VVYVY

"f

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fiir gemischt genutzt Grundstiicke wird mit 2,8 % mit
einer Streuung: +- 1,2 angegeben.

Aufgrund der besonderen Ausgestaltung des Gebiudes und seiner Aulenbereichslage wird der
Liegenschaftszinssatz objektspezifisch angepasst und mit 3 % angenommen.

Vom Gutachterausschuss wird im Marktbericht 2023 der Rohertragsfaktor fiir gemischt genutzte
Grundstiicke mit 18,6 dargestellt mit einer Streuung: +- 4,5.

< Rohertragsfaktor fiir das Bewertungsobjekt - ohne Wiirdigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale = rd. 18,3.

Der, der Ertragswertermittlung zugrunde gelegte Liegenschaftszinssatz und das vorldufige Ertrags-
wertergebnis - bezogen auf die Objektart/-zustand und die allgemeinen Wertverhiltnisse zum
Stichtag - sind somit plausibel.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Der, der Ertragswertermittlung zugrunde gelegte durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wurde dem
aktuell (Anfang November 2023) veroffentlichten Grundstiicksmarktbericht entnommen. Eine zu-
siitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige am Ertragswert ist nicht vorzu-
nehmen, da dieser die allgemeinen Verhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - obwohl es sich um
zuriickliegende Auswertungen handelt - hinreichend widerspiegelt.
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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 grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu
Grunde liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beein-
flusst worden sind.

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.*

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem insgesamt normalen - in Teilen unbefriedigenden
Zustand. Die in der Geb#udebeschreibung aufgefiihrten Unzulédnglichkeiten erfordern zusitzlich
zum Kaufpreis notwendige Investitionen. Zeitnah notwendigerweise aufzuwendenden Kosten bzw.
deren Wertminderung wird der Marktteilnehmer bei seiner Kaufpreiskalkulation beachten.

Es ist daher sachgerecht, diese MaBnahmen - in einer Hohe, wie sie erforderlich sind, um die
baulichen Anlagen in einem dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu
versetzen sowie bezogen auf die, der Ertragswertermittlung, zugrunde gelegten Flichen und Ertréige
- hinsichtlich ihrer Wertbeeinflussung zu quantifizieren.

Die diesbeziiglichen Werteinfliisse sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist der Grundsatz in § 8 Abs. (1) InmoWertV21 zu beachten:
..Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.* D.h. die Wertbeeinflussung (Minderung) von vorhanden
Miingel/Schiden, Unzulénglichkeiten etc. ist nicht mit den tatséchlichen Kosten, welche fiir deren
Beseitigung notwendig sind, gleichzusetzen und nur insoweit wie der rtliche Grundstiicksmarkt
diesen einen Werteinfluss beimisst, wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Dabei ist zu wiirdigen, dass Abnutzungen/VerschleiBerscheinungen sowie eine im Allgemeinen
baujahrestypische Ausfithrung/Ausstattung in den Wertparameter beriicksichtigt sind.

Zum Zwecke der Verkehrswertermittlung kann eine Kostenschétzung bzw. die diesbeziigliche
Wertminderung, durch pauschale Ansitze erfolgen, da die Bewertungssachverstindige

» diesbeziiglich keine umfiingliche, eingehende Begutachtung durchfiihren konnte;

> die notigen Aufwendungen hierfiir nur allein aufgrund einer oberfldchlichen in Augenschein-
nahme beim Ortstermin erkennen/einschétzen konnte;

und nur zerstorungsfreie Untersuchen anstellen darf:

keine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschétzung ausgefiihrt und somit
grundsitzlich keine Schadensbegutachtung bzw. Schadensanalyse durchgefiihrt wurde, dazu ist -
bei fundierter Erfordernis - die Beauftragung eines speziellen Sachverstiandigen notwendig.
Dieses gehort nicht zu den Pflichten/zum Aufgabenbereich eines Bewertungssachversténdigen.

Y YV VY
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Zur Beurteilung des Werteinflusses werden Wertanteilstabellen der Normalherstellungskosten
sowie Erfahrungssitze zur Kostenindikation von (Sanierungs-)MaBnahmen und die Einschétzung,
wie der Markt auf die Schidden und die damit verbundenen Schadensbeseitigungskosten iiblicher-
weise reagiert, zugrunde g;t:legt.'52

Markteinfluss haben zum einen die Schadensart und das -Ausmal} und im Besonderen die Lage.
Bei Gebduden im Auflenbereich/ehemalige Hofstellen rechnen die Kéufer mit Instandhaltungs-/
Sanierungskosten, anders als bei neueren Immobilien und sind daher eher bereit, Unzulédnglich-
keiten (in gewissem Umfang) hinzunehmen. Auch die Dringlichkeit ist ma3gebend z.B. ob die

MafBnahmen umgehend erfolgen miissen oder auch mittelfristig oder langfristig umsetzbar sind.

Die Wertminderungsansétze werden daher in Abhéngigkeit von der Schadenskategorie und deren
Einfluss auf den Verkehrswert beurteilt. Zusétzlich wird folgendes beriicksichtigt: Es werden nur
diejenigen Mafinahmen bemessen, die notwendig sind um die nachhaltige Ertragsfihigkeit, bezogen
auf die der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten Flachen/Ertrige zu gewiéhrleisten.

* Fiir die Flachen im Bereich Tenne/Schuppen/Lager wird kein ,.fiktiv* fertig- bzw. hergestellter
Ausbauzustand bemessen.

= Soweit vorhanden werden - bei den nicht der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten vermiet-
baren Fldchen - gravierende Schidden (soweit erkennbar) bzw. Mangelhaftigkeiten beriicksichtigt
deren Beseitigung unmittelbar (zeitnah) erforderlich ist.

Mangelhaftigkeiten Kostenschétzung Wertminderung
MafBnahmen im Obergeschoss/ | NHK (Standard 2,2) - BPI 178,3 =rd. 1.310 €/m? | rd. 16.000,00 €
Bodenbereich: x BGF geschitzter Wertanteil ca. 200 m? =

Fertigstellung der Dédmmung; Baukosten: 262.000,00 €
Analyse ggf. Sanierung von

Beschidigungsgrad geschitzt: 5 %
Schadensstellen etc. BCHNIgINESErat & 0

Reparaturzuschlag: 1,2
Werteinfluss: 1,0

Allgemeine Mangelhaftigkeiten | rd. 25.000,00 € pauschalierte iibliche Sanierungs- | rd. 19.000,00 €
(u.a. Feuchtigkeit, Ab-/Auf- kosten (Erfahrungswerte)63

plat_zungen) im ErdgeSf:hOSS Werteinfluss: 0,75
(Heizungs-/Nebenbereich)

Sonstiges Allgemeiner Reparatur-/Instandhaltungsaufwand; | rd. 25.000,00 €
Aufwendungen in Bezug auf § 35 (4) z.B. Riick-
baumaBnahmen/sonstige MaBnahmen®'

Wertminderung pauschal geschitzt

Summe = 60.000,00 €
rd. 60.000,00 €

Entsprechend erfolgt ein pauschal bemessener Wertabschlag fiir die vorhandenen Mangel-
haftigkeiten etc. von rd. 60.000,00 €.

% Quelle: Unglaube. Baumiingel und Bauschiden in der Verkehrswertermittlung.

% Unglaube. Baumingel und Bauschiden in der Verkehrswertermittlung: Kostenansitze/ Erfahrungswerte
zur Kostenindikation von Sanierungsmafnahmen.

*Vgl. u.a. Erlduterungen im Ertragswertverfahren. Hierbei sind lediglich einfach Wand6ffnungen
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* MaBnahmen/Kosten einer ggf. notwendigen Entriimpelung/Entsorgung sind hier nicht beriick-
sichtigt, da deren Umfang/Notwendigkeit, zum Wertermittlungsstichtag, abschlieBend nicht
festgestellt werden kann.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der oberflidchlichen Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind. Die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten
und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die in diesem Gutachten enthaltene Einschitzung dient
dem Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beaufiragten Gutachtens, nimlich der Fest-
stellung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag.

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

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

Andernfalls wire beispielsweise die Aufteilung in die Fachgebiete Bodengutachter, Bausachver-
sténdiger und Verkehrswertgutachter iiberfliissig, 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
Sachversténdiger sehen und erkennen kann. Zu mehr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg
(Urteil vom 06.08.2005, Az 11 U 100/94).

Wie bereits dargestellt ist fiir den Ausbau des Dachgeschosses (zu Wohnzwecken) keine Bau-
genehmigung vorhanden. Das Gebaude befindet sich im AuBenbereich gelegen. Einer Nutzungs-
dnderung/Erweiterung des Wohnhauses wurde, seitens des Kreises Pinneberg, die Versagung erteilt.

Eine wohnwirtschaftliche Nutzung im Dachgeschoss ist - gem#B den vorliegenden Beurteilungen -
nicht zuléssig. Die Flache wurde daher, bei der Beurteilung des Rohertrages, im Zuge der Ertrags-
wertermittlung, nicht bemessen.

Jedoch ist folgendes zu beachten: Durch den Ausbau verfiigt das Gebiude - gegeniiber einen gleich-
artigen Gebidude ohne derartigem Ausbauzustand - {iber einen (Wert-)Vorteil, denn die Fliche
konnte anderweitig - fiir eine Nutzung nicht zum dauernden Aufenthalt - geniitzt werden.

Hierfiir wird ein pauschal geschiitzter (Zeit-)Wertzuschlag von rd. 35.000,00 € bemessen.
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4.3 Verkehrswertermittlung: Flurstiick 77/3 - Landwirtschaftsfliche

Bei der Qualifizierung des Entwicklungszustands eines Grundstiicks ist seit jeher die sogenannte
Verkehrsauffassung und den sich darauf griindenden Kaufpreisen fiir ein Grundstiick % eine maf-
gebliche Bedeutung beigemessen worden. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass die Qualifizierung
einer Fliche nach Mafigabe des § 3 ImmoWertV nach objektiven Gegebenheiten erfolgen soll.

Rechtspolitisch hat der Verordnungsgeber das Ziel verfolgt, das Verkehrswertprinzip bereits bei der
Qualifizierung des Entwicklungszustandes auf seinen von spekulativen Aspekten freien Kern zu-
riickzufiihren. In der Begriindung zu § 4 WertV 88, aus dem § 3 ImmoWertV hervorgegangen ist,
wird deshalb herausgestellt, dass sich der Entwicklungszustand ,.grundsétzlich nach den rechtlichen
Vorgaben“ richte. Auf die im Geschiéftsverkehr aufgetretenen Preiszugestéindnisse auf subjektive
Verwertungsabsichten * sowie Hoffnungen und Wiinsche kann es nicht ankommen.”

In vorliegender Situation dienen die Flichen einer aulerlandwirtschaftlichen Nutzung: Lagerfléche
sowie Weideland (Pferdekoppel).

Im Sinne der Klassifizierung des Gutachterausschusses im Kreis Pinneberg werden die Fldchen als
,.sogenanntes begiinstigtes Agrarland* gewertet. Vgl. diesbeziigliche Erlduterungen unter Punkt
4.2.1.2 im Gutachten.

Bodenwert/Mittelwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 7,00 €/m?
Anpassungen in Bezug auf Zeit und Lage
Stichtag 2018 - 2022 13.09.2023 x 1,03 %
zeitlich angepasster Bodenwert = 7,21 €/m?
Lage i.d.R. nicht in unmittelbarer unmittelbare Nihe zur x 1,107
Siedlungsndhe und schwieriger Siedlung, hinreichende
ErschlieBungssituation * ErschlieBungssituation

55 BverG, Urt. vom 6.12.1956 — 1 C 75/55 — EzGuG 8.3; BGH, Urtl. vom 28.10.1971 —III ZR 84/70 —
EzGuG 8.37: (vgl. hierzu Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken).

% BGH, Urt. Vom 30.05.963 —III ZR 230/61 — EzGuG 8.8; (Quelle: Kleiber).

7 OLG Miinchen, Urt. Vom 29.11.179 — U 3/79 — EzGuG 8.55; (Quelle: Kleiber).

5 Ausgewertet wurden zuriickliegende Verkdufe.

Zwischen dem Auswertungszeitraum 2018 - 2019 (Bodenwert im Mittel: 6,00 €/m?) und den Angaben zu
den Auswertungen 2018 - 2022 ist ein Preisanstieg von rd. 17 % zu erkennen (Quelle: Grundstiicksmarkt-
berichte Kreis Pinneberg). Dementsprechend wird die zeitliche Anpassung mit 3 % angenommen.

% Eine schwierige ErschlieBung bedingt i.d.R. Zugang iiber unbefestigte, schwer befahrbare Wege 0.i.
Viele landwirtschaftliche Grundstiicke besitzen jedoch auch keine direkte Angrenzung an das ffentliche
Wegesystem. Diese Grundstiicke besitzen dann nur eine NotwegeerschlieBung iiber fremde Privatgrund-
stiicke; oftmals dienen sie zudem selbst tlw. als Notweg zur Erschliefung anderer Grundstiicke.

™ Eiir Grundstiicke die direkt an die Bebauung angrenzen = unmittelbare Ortsrandlage - werden i.d.R.
deutlich hohere Kaufpreise gezahlt.

In Verbindung mit der ErschlieBungssituation werden hier 10 % als sachgerecht beurteilt.
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FlichengroBe Anhand der Kaufpreise wurden mogliche Abhéingigkeiten des % 1.007
Bodenwertes landwirtschaftlicher Fldchen von der Flichengrifie ’
(0,2 ha bis 50 ha) und der Bodengiite (Wertzahlen der
Bodenschitzung) untersucht.

Eine Abhiingigkeit des Bodenwertes von der Flichengrifie
konnte nicht nachgewiesen werden.

Sonstiges besondere Gelindemerkmale u.a. ungiinstiger Flichenzuschnitt, x 1,00 ™
Hanglage. Bodenfruchtbarkeit/Bearbeitungsmoglichkeit

angepasster Bodenwert = 7,93 €/m?
=rd. 7,90 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes - Flurstiick 77/3

relativer Bodenwert = 7,90 €/m?

Flache x 10.230 m?

Bodenwert = 80.817,00 €
= rd. 80.800,00 €

Zur Ermittlung des Verkehrswertes des Bewertungsgrundstiickes sind ergidnzend zum reinen
Bodenwert eventuell vorhandene Wertbeeinflussungen oder besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 80.800,00 €
Wert der Aufienanlagen L + --
vorliufiger Vergleichswert = 80.800,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 80.800,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale - Pachtertriige T 45.000,00 €
Vergleichswert = 125.800,00 €
rd. 126.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Allgemeine Erlduterung vgl. Punkt 4.2.3.

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.”

7' Auswertungen fiir sogenanntes ,,begiinstigtes Agrarland* liegen nicht vor. Daher erfolgt die Beurteilung
analog den Auswertungen fiir landwirtschaftliche Flichen.

7 Griinde fiir diesbeziigliche Zu- oder Abschlige sind augenscheinlich nicht erkennbar.

73 7usiitzlich den Verkehrswert beeinflussende AuBenanlagen, welche ausschlieBlich dem Flurstiick 77/3
suzuordnen sind und nicht den Pachtverhiltnissen zuzuordnen sind, sind nicht offensichtlich.
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Auf dem Grundstiick wurden folgende Pachtverhiltnisse begriindet:

= Lagerfliche mit rd. 400 m?. Pachtzins monatlich netto: 600,00 €. Unbefristeter Pachtvertrag -
Kiindigungsfrist: 6 Monate.

» Lagerfliche mit rd. 400 m?. Pachtzins monatlich netto: 400,00 €. Pachtdauer bis 31.01.2024 und
danach ggf. Verlidngerung jeweils um 2 Jahre.

» Lagerfliche mit 200 m®. Pachtzins monatlich netto: 200,00 €. Pachtdauer bis 31.01.2024 und
danach ggf. Verlingerung jeweils um 1 Jahr.

»  Weide/Stall/Paddok. Pachtzins monatlich netto: 150,00 €. Hier befindet sich ein Teil der
verpachteten Fliche - insbesondere die Durchfahrt zur Weide - auf dem Flurstiick 80/2.
Pachtdauer bis 31.03.2023 und ggf. Verldngerung jeweils um 1 Jahr.

Beurteilung der Pachtverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Die Dauer der Pachtverhiltnisse endet entweder zum 31.01.2024 bzw. kann in einem Zeitraum von
6 Monaten bis max. 2 Jahre aufgelost werden. Je nach den Primissen eines kiinftigen Eigentiimers
wird sich die jeweilige Pachtsituation an den Bedingungen zur Auflosung/Kiindigung bemessen.

Ein Teil der Weide liegt auf dem Flurstiick 80/2 - bei einem Eigentiimerwechsel bedarf es hier u.U.
einer Klarstellung/Neueinteilung der Fliche. Fiir den auf dem Bewertungsgrundstiick befindlichen
Teil wird fiir diese Wertermittlung ein Pachtanteil von rd. 100,00 € monatlich geschiétzt.

b

» Pachterlose gesamt monatlich: 1.300,00 €.

Die Beriicksichtigung der Pachtsituation am Stichtag bemisst sich am aktuell erzielten bzw. fiir die
Weide anteiligen Pachtzins. Die Dauer der Pachtsituation wird, aufgrund der vereinbarten Dauern
und moglichen Verlingerungen/Kiindigungsfristen im Durschnitt mit 3 Jahren angenommen.

Dieser (Wert-)Einfluss wird in Form des Barwertes einer Zeitrente wie folgt berechnet:

e jihrliche Rentenrate R = 15.600,00 €
e Laufzeit der Rente n = 3 Jahre

e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t =12

e monatliche Rentenrate R/t = 1.300,00 €
e Zahlungsweise = vorschiissig
e Kapitalisierungszinssatz k = 3%/ Jahr

Berechnungsformel und Berechnungsgriéfien:

e Barwertfaktor (monatlich, vorschiissig) a,” = 2,874161
Barwert der Zeitrente/Werteinfluss B, = 44.83691 €

rd. 45.000,00 €

Der Einfluss der Pachtverhiltnisse bezieht sich auf den Wertermittlungsstichtag sowie der zugrunde
gelegten geschiitzten Zeitdauer. Abweichungen hiervon fiihren zu entsprechenden Anderungen.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick: Flurstiick 77/3 in 25474 Hasloh, Klovensteen
wird zum Wertermittlungsstichtag 13.09.2023 geschitzt mit rd. 126.000,00 €.
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5 Verkehrswert - Darstellung der einzelnen Verkehrswerte

Die nachfolgenden Verkehrswerte wurden in den einzelnen Abschnitten, nach den dortigen
Erlduterungen und Voraussetzungen wie folgt ermittelt:

Der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Wohn-/Wirtschaftsgebiiude und Nebengebiude
bebauten Grundstiick in 25474 Hasloh, Klovensteen 21

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Hasloh 479 2

Gemarkung Flur Flurstiick Fliache

Hasloh 6 80/2 6.627 m*

Flidche insgesamt: 6.627 m*

wird zum Wertermittlungs-/Qualitiitsstichtag: 13.09.2023 geschitzt mit rd.

929.000,00 €

in Worten: neunhundertneunundzwanzigtausend Euro

Der lastenfreie Verkehrswert fiir das Grundstiick: Flurstiick 77/3 - Landwirtschaftsfldche -
in 25474 Hasloh, Klovensteen

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hasloh 479 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hasloh 6 77/3 10.230 m?
Fléche insgesamt: 10.230 m?

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag: 13.09.2023 geschitzt mit rd.

126.000,00 €

in Worten: einhundertsechsundzwanzigtausend E

Hamburg, den 20. November 2023 Sabine Oskoui |
/ Sachvmra'nm ——

ge fiir ¢
Bewertung von Gmnasrrf;-rcion
) und die E"‘""mung -

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.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur, Urheberschutz/Haftung

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

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch
BauGB: Baugesetzbuch

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

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

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und
Kilteerzeugung in Gebiuden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhiingigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittiung
(Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar
1962: obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

ZVG: Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Arbeitsmaterialien

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

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

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

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

[6] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung

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

[8] Eduard Miindle/Jiirgen Galonska: Wohnungs- und Immobilienlexikon
[9] Unglaube: Baumingel und Bauschiden in der Wertermittlung.

[10] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schiifer: 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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7 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 unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieBlich 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 Fillen der leichten Fahrlédssigkeit 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 unbertihrt.

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

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

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. StraBenkarte,
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 verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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8 Anlagen

8.1 Lageplan, Planzeichnungen, Baubeschreibungen etc.
nicht maBstébliche Darstellung
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Grundrisszeichnung Erdgeschoss - zur Baugenehmigung Umnutzung/Umbau 2002

O i : : - e - _T_
e ===
T 30 —ft e HE— 530 — T

EEameeaee e |
—.\24- -4

bame JR— Vo g e

o

__'e§

- fhow —

T

BAUAURSICHTLICH GEPROFT

G T D B o e B

o 11 ad O 1281870

Dt g - T, Acvmatuite.
emmataskm
'Il”}j {msncsnae L Ui 15s
GRUNDRISS
M1 _ e
I RARLLES DN b S
2%~

I et bo.02 i ——

R L N
H s —ffae s

ZUR BAUGENEHMICUNG

w._ k31128 y
s “m_ﬁ 187/0;
Aismalines
Lmosueag sad L=bss 1oe
= = Rinmen 1 Wi
- p—
Entweasterung
GRUNDRISS
| SSES )
W

Az.: 023/2023 AuBenbereichsgrundstiicke in 25474 Hasloh, Klvensteen Seite 70



00
00

Sabine Oskoui

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

Grundrisszeichnung Erdgeschoss - zur Baugenehmigung Umbau eines Bodenraumes 1989
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Grundrisszeichnung Obergeschoss - zur Baugenehmigung Umbau eines Bodenraumes

worh ‘Wohnungen 4
e —
SN O LLNREC A .
‘--1
.I 1 |
3 2° N
i|_‘ EA‘!:?:‘:"—'_E\’:‘:‘"'E iy
- _QT? - Jt‘:-l-
._; =|
o = e
! : bk ]
— = 5 e sem ~ v ;i )| N C—
Fv s o e owf| e ow]|  oam wf  aw aff . o ~
bowe | B ST . 1 ! I’-“i _Lw] l‘:‘ r Grundrin 06 \ T_.Lr
e . " e [ =3
] 4’“' : : : Il

Az.: 023/2023 AuBenbereichsgrundstiicke in 25474 Hasloh, Klévensteen Seite 71



.
Ol

Sabine Oskoui

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

Schnitt, Ansichten
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BAUBESCHREIBUNG

BV,
in 25474 Hasloh Klévensteen 21

Umnutzung und Umbau von gewerblichen Raumen zu Wohnzwecken

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um einen shemaligen
landwirtschaftlichen Betrieb,der im Jahre 1975 durch
Nutzungsanderung in einen Bauhof und Wohngeb&ude umgewandelt
wurde. AZ.12/45 639 vom 5.3.1975

Jetzt soll die eshemalige Tenne und Nebenraume,die zur Zeit als
Lager genutzt werden in eine

2 Zimmer Wohnung mit Kiche und Bad umgebaut werden.

AUSSENWANDE :
vorhanden/ : Ziegelmauerwerk 30 om
neu g innere Vorsatzschale 5cm Gasbeton + 6 om
Kerndammung
INNENWANDE
vorh. Ziegelmaverwerk 11,5 bzw 24 om
neu Gasbetonmauerwerk 10 bzw 17,5 om

Wohnunge~ ZOR IR0 E NEHIRROSIRS

Trennwande - ﬁr om

vorhanden : ammaw 2002

Neu : abgehangte Gipskartondecke F30

FENSTER - mm:—mm_ n-ldt DIN, Isoverglast

INNENTUREN H Holzturen nach DIN

Wohnungs-

Eingangstur : Holztur nach DIN

Boden s

vorhanden : Stahlbetonschle

neu : Betonestrich incl. 7cm Dammung
Teppichboden bzw. Fliesen

Fundamente 3

vorh. 3 Streifenfundamente Stahlbeton

neu : Streifenfundamente Bl5 40/40cm 2Ringanker d=12mm

Hasloh den 10.10,2001

1 7 .
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Berechnung der Wohn / Mietflache

Hawvorhaben = Umbams und Umbsu von gewerblschen Riumen zu Wohmewecken
Bawherr

Bawent 25474 Hasloh Kiévensteen 21

Unterkellcrung

Dachausban Erdgeschol

Berechnungs- Lange Breite Formel Flache  Fliche Fliche
Ansatze brusio retio Raum

m M Geshemgy @M gn  gm
Resumbereschnung ! 1 saiz brttc  netic  Raum

Wohnen 670 39 26,13 26,13 26,13
0,00 0.00
Schlafen 651 317 2064 264 2064
000 000
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
Kiche 310 37 o8 95 953
0,00 0,00
0,00 0,00
ZUR .AU?ENE!!M#GUNG7 000 000
. 437128187 /000 om
B Rl LT TRy R A A 00 o'w
omo 22me ’
20 000 000
Bad 1.00 1% 11,70 1L70 1058
Abeug | %0 0RO 1,12 L12
R 0,00 0,00
000 000
0,00 0,00
Flur 510 1,40 7.14 7.14 9.90
1.2 230 2.7 27%
Abstellraum 1,40 1480 4.7 4.7% 4.7%
0,00 0,00 0,00
Gesami Wobnflache = 183 gm
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Umbgu eines Y C O
Betr.: Baumafnshme: Neuban - Umban - Anbac Bm\'nrhah-en:a DdE n I“-E.E_._mE S _Zur [Prh rlr '::1 c I’ E
Bauh ... Buson: KlHvensteen 21, 2087 Haloh.
Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
nach der II. Berechnungrversrdoung v. 19. XII. 1962
Woba- und r g4
: Woha- und - . 1 |Gewerbl.baw.
I‘ﬁff- } ch‘#m.mp.mil:.g - Sd::‘;:l“:l Schlafrinme . i Wirtsch.-RLY
Rid::“ Anleitungsbeispicl siche Eur.hel.tla‘ i f;:hﬁ:} o - - -
A. Obergeschof
1 (6,06 x 3,24) x 0,97 1 19,05
2 | (3,82 x 3,24) x 0,97 1 12,01
3 | (5,115 x z 875) x 0,97 1 1,26
4 | (5,115 x 2,975) x 0,97 1 1,7
5 (2,80 x 3 955.1 x 0,97 10,82
6 ,765+4,0B85)x 1,865)x 0,97 16,0
2 | (1,865 x 2,99) x 0,97 5, 41
60,08 32,41
L
zusamnen: 52,22 i
‘1? B
_bk 1%
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Umbau eines Bodenraumes als Wohnfldche
Klévensteen 21
2087 Hasloh

Bauherrin:

£ Y

o & L

Baubeschreibung

s iy

Ein Teil des Bodenraumes in der Breite des Wohhgebéudes scll als
Wohnfléche flir die Nutzung des Sohnes Mathias Buhr und Familie
ausgebaut werden.

Dic vorhandene Decke .wird als helastete Bodendecke, bisher fir
landwirtschaftliche Produkte, als ausreichend tragféhig fiir eine

Wohnutzung betrachtet.
Die vorh. Decke soll ausreichend isoliert und mit eipnem Trocken-—

estrich versehen werden.

Die Baumafnahmen erfolgen innerhalb des Gebdudes , ohne daB vorh.
Eonstruktionsteile verédndert werden.
Auferdem soll die AuBenfassade warmeisoliert und verblendet werden.

Der Ausbau im Obergeschof erfolgt mit Leichtwdnde. Nur die tragen-
den Winde aus dem ErdgeschoB werden auch im Obergeschof in der
Planung tragend aufgenommen.

Die Decke der neuen Wohnflichen wird als Balkenlége ausgebildet ,
unterseitig mit 15 mm Rigipsplatten versehen und mit 12 cm Isolier-
matten der Gruppe 035 widrmegeddmmt.

aufgestellt:
Hasloh, den 08.03.8%9
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8.2 Fotoanlage

» (Ausstattungs-)Merkmale der Wohneinheiten

Wohnung im Erdgeschoss links
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Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. GeméB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachversténdige flir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Wohnung im Obergeschoss links
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Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemaf [SO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige flir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-1B-460

Ausgebaute Flichen im Dachgeschoss
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