


Kellerrdumen teilweise unterkellert. Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Das Amt Pinnau fiihrt kein Archiv mehr fiir Genehmigungen/Bauunterlagen — geméf schriftlicher
Auskunft vom 05.03.2024. Beim Kreis Pinneberg liegen Bauakten bis zum Jahr 1984 nicht mehr
vor. Bauakten fiir das Bewertungsobjekt sind daher nicht mehr vorhanden. DemgemaB beruht die
Verkehrswertermittlung — in Bezug auf Baujahr, Planzeichnungen etc. - auf Grundlage der iiber-
mittelten, zur Verfiigung gestellten Informationen/Unterlagen.



» Verdacht auf Hausschwamm, kologische Altlasten etc. liegt — geméf den tibermittelten
Informationen - nicht vor.

Am Bauwerk besteht umfassender (u.a. energetischer) Modernisierungs-/Sanierungsbedarf.

Die offentliche StraBe (Forstkoppel) ist iiber das Flurstiick 93/2 erreichbar. Es wurde ein Wege-
recht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Flurstiicks 93/3, Flur 13 (nach vorliegenden
Unterlagen jetzt: Flurstiick 47/1) des Inhalts, dass dieser berechtigt ist, das Flurstiick jederzeit
zum Fahren, Gehen und Viehtreiben zu benutzen, eingetragen - vgl. Punkt 2.4 im Gutachten.
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In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Kummerfeld, Blatt 728 ist folgende Eintragung

vorhanden:
Lfd. Nr. 2 zu 1: NieBbrauch fiir XX?, geb. . .1951; gemdf Bewilligung vom 13.12.1995;
Gleichrang mit Abteilung IIT Nr. 2; eingetragen am 18.04.1996.

In der Zwangsversteigerung hingt das Schicksal (Erléschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen
Rechtes von seiner Rangstelle ab. Deshalb ist das Bestehen bleiben eines Rechtes in der Zwangsver-
steigerung auch fiir Rechte in Abteilung II nicht gesichert. § 8 ImmoWertV21 findet in der Zwangs-
versteigerung, in Ansehung der Grundbuchrechte, keine Anwendung. Es ist stets der lastenfreie
Wert eines Grundstiicks zu ermitteln.

Gemil den Informationen beim Ortstermin ist der Berechtigte zwischenzeitlich verstorben.



















rHambpurg una aie regionalen riugplaize Sowie die LIDe als Bunaeswassersirasse sorgen Iur eine
gute Verkehrsanbindung.

Kummerfeld liegt nordlich der Kreisstadt Pinneberg an der Bundesautobahn 23 und grenzt
weiterhin an die Gemeinden Borstel-Hohenraden im Osten, Prisdorf im Siidwesten, Tornesch im
Nordwesten sowie Ellerhoop im Norden. Die Gemeinde gehort zum Amtsbezirk Amt Pinnau.

Die urspriinglich agrarisch geprigte Gemeinde hat sich zu einer typischen Wohngemeinde des
Hamburger Umlandes entwickelt. Westlich der Autobahn befindet sich ein Gewerbegebiet mit
Betrieben aus verschiedenen Branchen.

Kindergarten, Grundschule sowie Einkaufsmdoglichkeiten fiir den tiaglichen Bedarf sind am Ort
(u.a. Lebensmittelmarkt). Kummerfeld ist iiber die Buslinie 185 in den Hamburger Verkehrsbund
HVYV integriert. Alles was man zum Leben braucht (u.a. Krankenhiuser, Arzte, Apotheken sowie
Schulen und verschiedene Bildungseinrichtungen, Banken, Einkaufsmdoglichkeiten aller Art)















Entsprechend durchgefiihrten Recherchen lastet auf dem Grundstiick: Flurstiick 93/2 ein Wegerecht.

Auszug aus dem Kaufvertrag vom 05.06.1953: ., Die Erschienenen erkldren: Zum Zwecke der
Wiedereingliederung des heimatvertriebenen XXX.° aufgrund des Gesetzes zur Férderung der
Wiedereingliederung von Heimatvertriebenen in die Landwirtschaft (Fliichtlingssiedlungsgesetz
vom 10.08.1949) folgenden Kaufvertrag: § 1 Kaufgegenstand: Flurstiick Gemarkung Borstel (Kreis
Pinneberg) Flur 13, Nr. 93/3, gro 0,1180 ha.... § 8: Wegerecht: Die Verkduferin bewilligt den
Kéufern und deren Rechtsnachfolger hiermit ein Wegerecht iiber das Grundstiick Flur 13, Nr. 93/2
des Inhalts, dass diese das belastete Grundstiick jederzeit zum Gehen, Fahren und Viehtreiben
benutzen diirfen. Das Recht soll auch auf dem berechtigten Grundstiick eingetragen werden. ...

§ 9a: Eintragungsbewilligung nebst Antrag: Der Erschienene zu 1) erklért hiermit ferner: ich

bewillige und beantrage, dass in dem Grundbuch von Borstel, Band 12, Blatt 346 das Flurstiick 93/2
als dienendes Grundstiick ein Wegerecht folgenden Inhalts in Abteilung II unter Ifd. Nt. 2 einge-

* GemaB telefonischer Riicksprache am 25.04.2024.

Zur Sicherung der ErschlieBung ist eine entsprechende dingliche Sicherung/privatrechtliche Sicherung
erforderlich.

® Die ErschlieBungsbaulast soll einem Grundstiick die Zufahrt zu einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrs-
fliche und/oder die Wasserver- und Abwasserentsorgung gewihrleisten.

® Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden hier Namen etc. nicht genannt. Dem Gericht wurde eine
Kopie der Bewilligung iibermittelt.



Vom (Mit-)Eigentiimer wurden, per E-Mail, Fotos aus alten Dokumentationen iibersandt. Demnach
fand eine Umgemeindung/Verinderung statt. Das Grundstiick: frither Borstel Blatt 0602 wurde
gemilB §§ 27a Abs. 1, 27, 26 Abs. 3 GBVfg. an den Grundbuchbezirk Kummerfeld abgegeben.

Aus den Dokumentationen ist folgender Hinweis in Bezug auf den ,,alten Bestand* ersichtlich:
Liegenschaftsbuch 535 - Grdb. 17,480. 1953. Flur 13, Flurstiick 93/3, Dannenkamp, Bauplatz
1.180 m? - Umgemeindung.






Bodenordnungsverfahren:

valutierende Schulden entsprecheﬁd-bei_def (Erlﬁsv):f&uﬁeilung in
der Zwangsversteigerung berticksichtigt werden.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist kein entsprechender
Vermerk eingetragen. Daher wird angenommen, dass das
Grundstiick derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist. Dies wurde mit schriftlicher Auskunft des Amt









Im nord-/nordwestlichem direkten Nachbarbereich des Bewertungsgrundstiickes sind Gebéude in
1-geschossiger, offener Bauweise vorhanden. Im siid-/siidostlichen Bereich grenzt das Grundstiick
an den bauplanungsrechtlichen AuBlenbereich der Gemeinde an. Der hintere dstlich gelegene Grund-
stiicksbereich befindet sich im unbebauten Bereich der Gemeinde (AuBenbereich).

Eine Neubebauung/Anderung etc. ist daher, einzelfallspezifisch, mit der Gemeinde/dem Kreis
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Das Bewertungsgrundstiick befindet sich direkt angrenzend an den bauplanungsrechtlichen
AuBlenbereich der Gemeinde Kummerfeld.

Als AuBenbereich definieren sich diejenigen Gebiete, die weder innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereichs eines Bebauungsplans, noch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils i.S. d.

§ 34 BauGB gelegen sind. Eine Beurteilung der Bebaubarkeit des Grundstiickes bzw. die planungs-
rechtliche Bewertungsgrundlage erfolgt nach § 35 des BauGB (Auflenbereich).

Im AuBenbereich diirfen grundsétzlich nur die in § 35 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben z.B.
land- oder forstwirtschaftliche Betriebe errichtet werden. Offentliche Belange diirfen nicht ent-
gegenstehen und die ErschlieBung muss ausreichend gesichert sind. Sonstige Vorhaben kénnen im
Einzelfall zugelassen werden (§ 35 Abs. 2 BauGB) wenn ihre Ausfiihrung 6ffentliche Belange nicht
beeintriichtigt und die ErschlieBung gesichert ist.



Eindriicken beim Ortstermin durchgetiihrt.

Nachweis zur Dichtigkeitspriifung: Grundstiickseigentiimer sind fiir die Instandhaltung ihrer
Grundstiicksentwisserungsanlage zustdndig. Dazu gehoren die regelméfige Reinigung und Wartung
der Anlage sowie die Beseitigung von Verstopfungen und anderen Schidden. Zudem miissen sie in
bestimmten zeitlichen Abstinden eine Uberpriifung und Dichtheitspriifung ihrer Entwésserungsan-
lage durchfiihren lassen.

In Wasserschutzgebieten (in den Schutzzonen II, III und III A) bleibt die umgehende Priifung
vorgeschrieben. Gleiches gilt fiir Grundstiicksentwisserungsanlagen, die gewerbliches Abwasser
ableiten.

Abwasserdichtheitspriifungen dienen dem Grundwasserschutz. Denn durch undichte Abwasser-
leitungen kann Schmutzwasser ins Erdreich eindringen und das Grundwasser verunreinigen. In
Schleswig-Holstein wird hieraus nahezu das gesamte Trinkwasser gewonnen.

Die DIN 1986 Teil 30 gilt als sogenannte allgemein anerkannte Regel der Technik unmittelbar. Sie
wurde am 05.10.2010 in Schleswig-Holstein bekannt gegeben. Mit der Bekanntmachung wurden fiir
Schleswig-Holstein von der DIN abweichende Fristen zur Durchfiihrung der Dichtheitspriifung
privater Leitungen festgesetzt: Die Priifung war innerhalb von drei Jahren nach Sanierung des
offentlichen Kanalnetzes durchzufiihren. Da die Uberpriifung im &ffentlichen Bereich im November
2022 jedoch nicht flichendeckend abgeschlossen war, setzte das Umweltministerium die Ver-
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auftreten, die nicht verkehrswertrelevant sind. Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit, sie dient der allgemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die
Verkehrswertermittlung erforderlichen Umfang durchgefiihrt.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebéudeteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
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Fiir Flichen welche nicht frei eingesehen werden konnten oder nicht zugénglich waren bzw. kein
Zutritt gewiihrt wurde, kann der tatséchliche Zustand, vom angenommen Zustand abweichen. D.h.
ein Risiko dass hier ggf. Unzuldnglichkeiten etc. vorhanden sein kdnnten ist gegeben.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, deren Funktionsfihigkeit wird —
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Wirmeschutz, Brandschutz, Winddichtigkeit und Energieeffizienz/ Anforderungen des Gebéude-
energiegesetzes, Verkehrssicherung, Barrierefreiheit, u.d. durchgefiihrt.

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

Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das Vorhandensein bzw. den Zustand oder eine
fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s, Gruben 0.4. sowie die Realisierung/
Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Dichtigkeitspriifung werden nicht durchgefiihrt.

Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
cchitzen - in diesem Znoe erkundet er offensichtliche Resaonderheiten und ermittelt durch eine


















3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Ausstattungen sind tiberwiegend in baujahrestypischer und diesbeziiglich in einfacher Qualitit
und Ausfithrung und in meist nicht mehr brauchbarem Zustand. Modernisierungsmanahmen
wurden, nach vorliegenden Erkenntnissen, in den letzten < 30 Jahren nicht durchgefiihrt.

Bodenbelége: Kellergeschoss: Betonboden.
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farbungen und Ausblithungen, Abplatzen von Anstrichen, Absanden von Putzen und Gefiigezer-
storungen im Putz, entstehen meist nicht durch das in die Wand eingedrungene Wasser selbst das an
der Oberfliche verdunstet, sondern durch die mit dem Wasser in den Kapillaren des Mauerwerks
transportierten wasserloslichen Salze, die beim Verdunsten (besser gesagt Verdampfen des
Wassers) auskristallisieren und dabei ihr Volumen zum Teil erheblich vergrofern.'”

Prahleme mit Fenchtiokeit im AnRenmanerwerk var allem in Kellarherairchan findat man hannt-

Grundsatzlich stehen verschiedene technische Mdglichkeiten z.B. zur nachtridglichen Bauwerksab-
dichtung zur Verfiigung und geeignete SchutzmaBnahmen vor dem und am Gebiude, die ober-
irdisch abflieBendes Wasser fernhalten und das Bauwerk vor eindringendem Wasser bewahren.

Deren Notwendigkeit, Einsatz und Kosten kann abschlieSend nur aufgrund einer umfangreichen
Voruntersuchung tiber Art und Umfang der Feuchtigkeit und einer darauf aufbauenden Kosten-
schitzung erfolgen.












4.1 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 gewhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire”
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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 Aussagefihigkeit zu bemessen ist gemiB § 6 (4) ImmoWertV21.

Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtetes Verfahren bei sachgerechter



Die Wahl des Schétzverfahrens ist grundsiétzlich 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 bertiicksichtigen.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der InmoWertV geregelten Wertermittlungs-
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen

ULV WKL LULLL LLWELAT UCL LI LagdClLICIULLE | RNCHUIICUUJCRILC ) ECHALIUCIL WCTUCTL,
» das Sachwertverfahren in den Fillen Anwendung, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmit.

4.2.1 Verfahrenswahl fiir das Bewertungsobjekt

Das auf dem Grundstiick befindliche Bauwerk bedarf einer umfassenden Sanierung/Modernisierung
um eine wirtschaftliche Ertragsfahigkeit/Nutzbarkeit zu erzielen. Aufgrund der notwendigen MaB-
nahmen ist die derzeitige Bebauung/Nutzung nicht wirtschaftlich/rentabel. Das Gebiude wird -
stichtagsbezogen - in dem tatsichlichen Zustand bewertet. Eine kiinftige (fiktive) Modernisierung
bleibt aufler Betracht.

Ublicherweise werden derartige Objekte zur Eigennutzung erworben. D.h. es findet sich durchaus
ein Kéuferkreis welcher, u.a. aufgrund der Lage und der Nihe zum AuBenbereich, die vorhandenen
baulichen Anlagen weiter nutzen wiirde, allerdings Investitionen auf die absolut erforderlichen
MalBnahmen beschrinken wiirde (u.a. Beseitigung von Mangelhaftigkeiten, Instandsetzung/teilweise
Modernisierung - tiberwiegend durch Eigenleistung).

Daher wird maBgeblich der Sachwert zugrunde gelegt. Dies wird wie folgt begriindet:

» Die Normalherstellungskosten 2010 sind in Bezug auf die Art sowie auf den tatséichlichen
Gebidudezustand/Ausstattungsstandard hinreichend bestimmbar;
» Sachwertfaktoren fiir die Art des Bewertunesorindstiickes werden vam értlichen Chintachter-
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wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

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

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

Fiir die Wertermittlung liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen -
wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende

GemilB den Erlduterungen im Grundstiicksmarktbericht beziehen sich allgemein die dargestellten
Werte fiir individuellen Wohnungsbau auf unbebaute Grundstiicke mit 600 m? Gréfe und einer
Nutzung als Einfamilienhaus-, Zweifamilienhaus- und Reihenhausgrundstiick.

Eine differenzierte Abhingigkeit vom Gebédudetyp ist seit 2019 nicht mehr erkennbar und wird nur
noch iiber eine Anpassung an die Grundstiicksgrofe beriicksichtigt.






* Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die iibliche Lage im gesamten Gemeindegebiet.

Das Bewertungsgrundstiick liegt angrenzend an den AuB3enbereich jedoch in der Nihe zur BundesstraBe.
Insgesamt ist die Lage als durchschnittlich/iiblich fiir die Gemeinde zu bezeichnen.

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

* Eine aktuelle Untersuchung des Gutachterausschusses hat ergeben, dass nur noch eine bedingte Abhingig-
keit des Kaufpreises von der GrundstiicksgroBe vorhanden ist. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist in seiner
GrundstiicksgroBe nicht definiert und bezieht sich auf eine iibliche GrundstiicksgroBe fiir individuellen
Wohnungsbau mit 600 m? Grébe.

Das Bewertungsgrundstiick ist wesentlich groBer als die definierte GrundstiicksgroBe.

Daher erfolgt eine Anpassung entsprechend den vom Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten/Empfehlungen.

* Das Bewertungsgrundtiick ist im nord-westlichen Bereich bogenformig verlaufend und spitzt sich im
ostlichen Bereich zu. Dadurch bedingt ist der Grundstiickszuschnitt gemaBigt.

Der hintere, norddstliche Bereich grenzt an den AuBenbereich an; inwieweit das Grundstiick iiberbaut
werden kann ist demnach mit der zustindigen Behorde zu kliren.

Die Grundstiicksgr6Be wurde bereits, im Wertansatz des Bodens, beriicksichtigt.

Aufgrund Vorgenanntem wird ein zusétzlicher Abschlag - in Bezug auf den Grundstiickszuschnitt - mit 5 %
als angemessen beurteilt.
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Gebiiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt. Dem so
ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen *
und besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen.”® Normalherstellungskosten 2010 sind durch-
schnittliche auf eine Flacheneinheit bezogene Herstellungskosten fiir Gebiude oder sonstige
bauliche Anlagen. Hierbei ist unter dem Begriff Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

7

1. es handelt sich um normierte. d_h. auf eine einheitliche Reznoseinheit 7uriickoerechnete
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mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, voridufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 InmoWertV21 erldutert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 InmoWertV21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sach-
wert des fiktiv schadensfreien Objektes (bzw. des Objektes zunéchst ohne Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-/Abschldge am marktangepassten
vorldufigen Sachwert berticksichtiet werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
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besondere in Bezug auf die Instandsetzung-/Modernisierungserfordernisse wird ein zusétzlicher
marktiiblicher Abschlag von 20 % geschétzt und als angemessen beurteilt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

» (Wert-)Munderung autgrund der vornandenen viangelhartugkeiten
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
Mingel/Schidden, Unzulénglichkeiten etc. ist nicht mit den tatsdchlichen Kosten, welche fiir deren
Beseitigung notwendig sind, gleichzusetzen und nur insoweit wie der 6rtliche Grundstiicksmarkt
diesen einen Werteinfluss beimisst. wertmindernd in Ansatz zu bringen.
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dlteren Gebduden rechnen die Kdufer mit Instandhaltungs-/Sanierungskosten, anders als bei neueren
Immobilien. Auch die Dringlichkeit ist malgebend. Wenn im Einfamilienhausmarkt im Rahmen
einer Kaufiiberlegung {iber notwendige (Sanierungs-)Mafinahmen und Investitionen gesprochen
wird, ist es fiir den Kéufer in Einzelfidllen mitunter entscheidend ob die Maflnahmen umgehend
erfolgen miissen oder nicht. Auch die energetische Ausgestaltung eines Gebdudes spielt, beim Kauf

oder Verkauf eines Gebiudes, zunehmend eine Rolle.
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wie z.B. Bauschéden etc., zu beantworten. Diesbeziigliches muss gesondert jeweiligen Spezialisten
— bei fundierter Erfordernis - in Aufirag gegeben werden.

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

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

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung. Der Verkehrswert und der Zustand des
Grundstiicks im Gutachten beziehen sich auf diesen festeelegten Tag und die zu diesem Zeitounkt
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Gutachterausschuss Vergleichsfaktoren (Bezugsjahr 2022) fiir Ein-/ Zweifamilienhduser an.
Die Faktoren beziehen sich auf eine durchschnittliche Wohnfldche von 150 m? und eine Grund-
stiicksgréfBe von 800 m2 Weitere Differenzierungen z.B. zur Wohnlage/Zustand/Ausstattungs-
standard erfolgen nicht.

Bezogen auf das Bewertungsgrundstiick: Zone 8 (Hamburg Randgemeinden 2. Reihe); Altersklasse
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6 Beurteilung der Wertminderung durch den Nieffbrauch

In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Kummerfeld, Blatt 728 ist folgende Eintragung
vorhanden:

Lfd. Nr. 2 zu 1: NieBbrauch fiir XX, geb. . .1951; gemaB Bewilligung vom 13.12.1995:
Gleichrang mit Abteilung III Nr. 2: eingetragen am 18.04.1996.

Rechtsidnderung in das Grundbuch (§ 873 BGB). § 1030 BGB definiert den NieBSbrauch an Sachen:

(1) Eine Sache kann in der Weise belastet werden, dass derjenige. zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, berechtigt ist, die Nutzungen der Sache zu ziehen.

(2) Der NieBbrauch kann durch den Ausschluss einzelner Nutzungen beschrénkt werden.

Gegenstand der Belastung nach § 1030 BGB kénnen (neben beweglichen Sachen) Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte sein.

Der Niefbrauch berechtigt regelméfig dazu, alle Nutzungen aus dem Grundstiick zu ziehen. Der
Grundstiickseigentiimer hat die Inanspruchnahme durch den Berechtigten zu dulden. Durch Ver-
einbarungen kénnen einzelne Nutzungen ausgeschlossen werden. Der NieBBbraucher kann das
Grundstiick gemiB § 1059 BGB vermieten bzw. verpachten (d.h. die Uberlassung des Grundstiicks
an Dritte bedarf nicht der ausdriicklichen Gestattung des Eigentiimers).

Der Niefibrauch erlischt durch Rechtsgeschiift (vgl. § 875 BGB und in diesem Zusammenhang auch
§ 1064 BGB) oder kraft Gesetzes bei Tod der Berechtigten (§ 1061 BGB).

Nach § 1059 BGB ist der Nieflbrauch grundsitzlich nicht iibertragbar (unter bestimmten MalBBgaben
Ausnahme fiir juristische Personen gemél § 1059 a BGB).

Bei der Ausiibung des NieBbrauchs ist die wirtschaftliche Bestimmung zur Zeit der Entstehung des
NieBbrauchrechts zu erhalten (§ 1036 Abs. 2 BGB). Der Nielbraucher ist insbesondere nicht
berechtigt, das Grundstiick umzugestalten oder wesentlich zu veréndern (§ 1037 Abs. 1 BGB).

So sind insbesondere die Errichtung, der Umbau sowie die VergroBerung von Gebduden i.d.R.
unzuldssig.

* Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden hier Namen nicht genannt. Dem Gericht sind diese bekannt.



Der Niefbraucher hat (wie auch der Inhaber eines Wohnungsrechts nach § 1093 BGB) fiir die Er-
haltung des Grundstiicks in seinem wirtschaftlichen Bestand Sorge zu tragen (§ 1041 Satz 1 BGB).
Allerdings obliegen ihm Ausbesserungen nach der gesetzlichen Lastenverteilungsregelung nur
insoweit, als sie zur gewShnlichen Unterhaltung des Grundstiicks gehéren (§ 1041 Satz 2 BGB).
Zur gewohnlichen Unterhaltung gehort beispielsweise nicht die Erneuerung des Dachs eines Wohn-
hauses. Abweichende Vereinbarungen kénnen jedoch getroffen werden.
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Dementsprechend wiirde das zu bewertende, mit einem NieBbrauch belastete Eigennutzungsobjekt,
wenn es zu einem nur um den kapitalisierten Mietwert verminderten Kaufpreis angeboten wird,
keinen Kéufer finden. Es greift folgende Uberlegung: Ein potentieller Kaufer investiert den Kauf-
preis in das Objekt, das er zwar mit der Absicht der Eigennutzung erwirbt, daran aber wegen des
bestehenden NieBbrauchs gehindert ist. Der aktuelle Wert einer solchen Immobilie ldsst sich aus der
Frage ableiten, welches Kapital heute (d.h. zum Wertermittlungsstichtag) angelegt werden muss, um
die Immobilie nach Ablauf der Belastung zu erwerben. Das diesbeziigliche Kapital ist durch Ab-
zinsung des Verkehrswerts der vom Nieflbrauch unbelasteten Immobilie mit den qualitativen
Eigenschaften bei Ablauf des Rechts zu ermitteln.

Alle tibrigen Daten zur Ermittlung dieses Verkehrswerts sind zu den Wertverhéltnissen am Wert-
ermittlungsstichtag zu ermitteln.
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des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit 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.

dlaaiplan, Lageplan, LUIolid, u. a.) Und LJaten Urneperrecnuicn gescnurzt sind. die aurien nicnt 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 versffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.



