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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick
in D-25421 Pinneberg, Borsteler Weg 42

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
04.02.2025 ermittelt mit rd.

315.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten zzgl. 13 Anlagen mit insgesamt 40 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstlicksgrofle

Garage

Wohnhaus, Einfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 1-geschossig, Massivbau,
Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen, Fas-
sade Putz mit Anstrich, Sockel Mauerwerk, Verblendung o0.a.

insgesamt 1 Wohneinheit

ca. 1959

Wohnhaus im EG / DG insgesamt ca. 67 m?

Objekt wird eigengenutzt

Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad EG mit Du-
sche, WC / Vorwandinstallation und Waschbecken, FuRbodenbelage tber-
wiegend Holzdielen, Fliesen 0.4., Wande und Decken Uberwiegend Rauputz
mit Anstrich, Putz mit Anstrich, Fliesen. Raufasertapeten mit Anstrich 0.a,;
Fenster aus Holz / Kunststoff mit Isolierverglasung, Holztliren mit Holzzargen

Ol-Zentralheizung, Plattenheizkérper, mit Thermostatventilen, Warmwasser
Uber Durchlauferhitzer,

liegt vor

568 m?

vorhanden

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg

Seite 4 von 94



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Besonderheiten

Wertermittlung

Wohnhaus wird durch die Schuldner eigengenutzt

Garage vorhanden

Unterhaltungsstau vorhanden

Feuchtigkeitsschaden / Rissbildungen vorhanden

keine Baulasten vorhanden

Energieausweis liegt vor

Ertragswert
Sachwert

Bodenwert

Verkehrswert

318.000,00.- €
314.000,00.- €

284.000,00.- €

315.000,00.- €

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
und Garage
Objektadresse: Borsteler Weg 42
D-25421 Pinneberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Pinneberg, Blatt 10542, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Pinneberg, Flur 16, Flurstick 336/1,

GrundstlicksgroRe / zu bewertende Flache = 568 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pinneberg

Osterbrooksweg 42 + 44
D-22869 Schenefeld

Auftrag vom 19.11.2024
(Eingang Auftrag beim Sachverstandigen)

Eigentiimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025
Tage der Ortsbesichtigung: 07.01.2025 nur Auflenbesichtigung

04.02.2025 AuBen- und Innenbesichtigung

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte am 04.02.2025 eine Aufien- und Innenbesichtigung
des Objekts durchgefiihrt werden. Das Objekt konnte dabei groR-
tenteils in Augenschein genommen werden. Am 07.01.2025
konnte lediglich eine Auflenbesichtigung vorgenommen werden.

Hinweis

Fir die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin (mit Innenbe-  der Schuldner sowie der Sachverstandige
sichtigung:
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 24.10.2024
Eigentumsnachweis vom 24.10.2024
amtlicher Grundbuchauszug vom 21.10.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Bauakte

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen durch ein &rtliches
Aufmalfd am Tag der Begehung

Wohn- und Nutzflachenberechnung aus der Bauakte
Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Kreis Pinneberg

Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss flr Bodenrichtwerte Kreis Pinneberg

Informationen aus der Bauakte beim zustédndigen Bauamt
Informationen tber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch ImmoWertReport (Sprengnetter)
Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht / Flachennutzungsplan
Baulastenauskunft

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport
Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -
preise fur Wohnimmobilien sowie ImmoPrice Vergleichswert

Von der Antragstellerin wurden keine weiteren Auskiinfte und
Unterlagen zur Verfligung gestellt.

Vom Schuldner wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen zur
Verflgung gestellt:

Energieausweis

alteres Makler-Exposé

Informationen zu zurtckliegenden Investitionen und Moderbi-
sierungen

Grundrisse zum Erdgeschoss- und Dachgeschoss
allgemeine Informationen zum Objekt

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewurdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstéandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen
Kosten nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und ein-
schlagigen Baukostentabellen und in dem beim Ortstermin augen-
scheinlichen Ausmal berlcksichtigt. Sie sind daher auf keinen
Fall als Grundlage bzw. Kostenvoranschlage fir weitere Planun-
gen geeignet. Es werden insbesondere keine weitergehenden Un-
tersuchungen bezliglich moglicher Ursachen fiir die aufgezahlten
Unterhaltungsriickstande bzw. Schaden durchgefiihrt. Eine Ursa-
chenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauschadens
bzw. Bausubstanzgutachtens mdglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten.

Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rucksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fur die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal bertcksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausflhrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Far versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.a. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung tibernommen.

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Schuldnerin waren am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwe-
send; das Objekt konnte im Beisein des Schuldners von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss.

Das Gebaude wurde ca. 1959 in massiver Bauweise erstellt und verfiigt Uberwiegend Uber einen einfachen
bis mittleren Ausstattungsstandard mit ca. 67 m? Wohnflache.

Des Weiteren verfligt das Bewertungsobjekt Giber eine auf dem Grundstiick stehende Garage.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung teilweise in einem normalen Unterhaltungszu-
stand; teilweise war Unterhaltungsstau erkennbar.

Zum Begehungszeitpunkt konnten Feuchtigkeitsschaden in Kellerauflenwandbereichen festgestellt werden.

Im Erdgeschoss befindlichen Bad war im Bereich Dusche (Wand / Decke) Befall von Schimmelpilz feststell-
bar. Im Bereich der Innenwand Bad zum Flur waren im Tirbereich Rissbildungen erkennbar. An der Geschos-
streppe EG / DG befindet sich im Treppenstufenbereich (ca. 8 Stufe) links seitlich ein klaffender Spalt in der
Treppenwange. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 1 Fotos.

In Teilbereichen der Putzfassade sind ebenfalls Rissbildungen erkennbar.

Aufgrund der genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bau-
teilspannungen 0.4. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht
zweifelsfrei festgestellt werden.

Am Tag der Objektbegehung wurde durch den Schuldner mitgeteilt, dass in den vergangenen Jahren (seit
ca. 2007) folgende Modernisierungen durchgefiihrt wurden: a) Erneuerung Heizungsanlage b) Erneuerung
der Elektrik ¢) Dachdammung Bereich Spitzboden d) Fenstererneuerungen e) Erstellung einer rickwartigen
Aullentreppe f) Sanierung Bad Erdgeschoss sowie g) Pflasterung der Einfahrt und Terrasse.

Am Einfamilienwohnhaus wurden in der Vergangenheit keine weiteren wesentlichen energetischen Moderni-
sierungen durchgefiihrt. Im vorliegenden Energieausweis sind folgende Empfehlungen zur Modernisierung
beschrieben: a) DAmmung der AuRenwande b) Dammung der Kellerdecke c¢) Modernisierung Anlagentechnik
mit Warmepumpe d) Hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage e) Installation Photovoltaik-Anlage. Siehe
hierzu auch im Gutachten Anlage 12.

Am Tag der Objektbesichtigung wurde festgestellt, dass im Bereich Kellertreppe im Bereich Antritt und im
Bereich Austritt keine ausreichende Kopfhéhe (mind. 2.00 m) vorhanden ist. Die vorhandene Kopfhéhe be-
tréagt im Antritt ca. 1,75 m (1.Stufe) und im Austritt ca. 1,90 m (letzte / vorletzte Stufe).

Die den Bauakten enthommenen Bauzeichnungen weichen in Teilbereichen von den vorgefundenen Raum-
aufteilungen etc. ab. So ist der Eingangstreppenbereich nicht rechtsseitig sondern linksseitig liegend.
Dementsprechend befindet sich der Treppenbereich im EG nicht rechts im Eingangsflur sondern links.

Das Bad EG befindet sich linksseitig am Treppenbereich und nicht rechtsseitig, wie auf den Planen darge-

stellt. Die Zimmertiiren vom Flurbereich EG in den Wohn- bzw. in den Essbereich sind nicht vorhanden.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind keine entsprechenden Eintragungen vor-
handen. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9.
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In Abteilung Il des Grundbuches von Pinneberg Blatt 10542 sind keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachverstandigen durch den Schuldner gestattet.

Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus wird durch die Schuldner eigengenutzt

Miete : z.Zt.: keine Mieteinnahmen

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteiléffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-

scheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

seit ca. 2007:

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Schleswig-Holstein

Kreis Pinneberg

Schleswig-Holstein (ca. 2.953.000 Einwohner)
Kreis: Pinneberg (ca. 324.000 Einwohner)

Ort Pinneberg (ca. 45.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Wedel (ca. 14 km entfernt)
Elmshorn (ca. 15 km entfernt)
Hamburg (ca. 22 km entfernt)
ltzehoe (ca. 40 km entfernt)
Glickstadt (ca. 41 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 60 km entfernt)
Brunsbiittel (ca. 66 km entfernt)
Neuminster (ca. 67 km entfernt)
Lineburg (ca. 76 km entfernt)
Libeck (ca. 106 km entfernt)
Schwerin (ca. 132 km entfernt)
Wismar (ca. 164 km entfernt)
Berlin (ca. 310 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 97 km entfernt)
Bundesstrafien:

B 431 (ca. 10 km entfernt)
B 4 (ca. 11 km entfernt)

B 432 (ca. 14 km entfernt)
B 433 (ca. 16 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Pinneberg Nord (ca. 350 m entfernt)
AS Pinneberg Mitte (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:

Pinneberg (ca. 3,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 22 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbittel (ca. 21 km entfernt)

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg
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3.1.2 demografische Struktur

Aktuelle BevélkerungsgroRe — Stadt Pinneberg

Auch fiir die Stadt Pinneberg liegen aktuelle Bevdlkerungsdaten vor. Die
Webseite pinneberg-aktuell.de gibt fir den 31. Dezember 2022 eine Ein-
wohnerzahl von 44.279 an. Das Statistikamt Nord verzeichnet fur den
31. Dezember 2023 eine Bevdlkerungszahl von 44.756 fiir die Stadt. Die
Angabe von ugeo.urbistat.com fiir die Stadt Pinneberg liegt bei 44.279,
wobei das genaue Jahr nicht explizit genannt wird, die Zahl aber mit der
Angabe von Ende 2022 Ubereinstimmt. Im Vergleich zum gesamten
Kreis Pinneberg ist die Einwohnerzahl der Stadt Pinneberg deutlich ge-
ringer, was die erwartbare GréRenordnung einer Kernstadt innerhalb ei-
nes Landkreises widerspiegelt. Die Daten zeigen eine leichte Zunahme
der Bevdlkerung der Stadt Pinneberg zwischen Ende 2022 und Ende
2023.

Altersverteilung — Stadt Pinneberg

Auch fiir die Stadt Pinneberg liegen detaillierte Daten zur Altersstruktur
vor. Zum 31. Dezember 2023 verteilten sich die Altersgruppen wie folgt:

0-17 Jahre 17,5 Prozent (7.820 Personen),

18-24 Jahre 7,2 Prozent (3.208 Personen),

25-29 Jahre 5,9 Prozent (2.627 Personen),

30-49 Jahre 26,0 Prozent (11.623 Personen),

50-64 Jahre 22,3 Prozent (9.972 Personen)

und 65 Jahre und alter 21,2 Prozent (9.506 Personen) .

Durchschnittsalter und Abhangigkeitsquotienten

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung im Kreis Pinneberg betrug zum
31. Dezember 2023 ca. 45,1 Jahre, wahrend es in der Stadt Pinneberg
mit 44,3 Jahren etwas niedriger lag.

Diese Werte deuten auf eine tendenziell alter werdende Bevdlkerung
hin. Der Altenquotient fir den Kreis Pinneberg lag im Jahr 2020 bei 38,2,
was bedeutet, dass auf 100 Personen im erwerbsfahigen Alter (15-64
Jahre) 38,2 Personen im Rentenalter (65 Jahre und alter) kamen.

Der Jugendquotient fir den Kreis Pinneberg betrug zum 31. Dezember
2023 ca. 33,3, was das Verhaltnis der unter 18-Jahrigen zur erwerbsfa-
higen Bevoélkerung widerspiegelt. Diese Kennzahlen verdeutlichen die
demografische Herausforderung des zunehmenden Anteils alterer Men-
schen an der Gesamtbevolkerung.

Zukiinftige Trends in der Altersstruktur

Die Prognosen flr Schleswig-Holstein zeigen, dass die Bevolkerung im
Durchschnitt immer alter wird. Fir den Kreis Pinneberg wird erwartet,
dass die Zahl der Menschen ab 80 Jahren zwischen 2020 und 2040 um
30,4 Prozent steigen wird.

Bemerkenswert ist, dass die Zahl der unter 20-Jahrigen im Kreis Pinne-
berg bis 2040 voraussichtlich zunehmen wird, was im Vergleich zu an-
deren Regionen in Schleswig-Holstein eine positive Ausnahme darstellt.
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Diese Entwicklung kénnte auf Zuwanderung junger Menschen zuriick-
zuftihren sein.

Die Zunahme der sehr alten Bevdlkerung wird voraussichtlich einen er-
héhten Bedarf an spezialisierten Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen
mit sich bringen. Die prognostizierte Zunahme der jlingsten Alters-
gruppe kénnte hingegen positive Auswirkungen auf die zukiinftige Ar-
beitskrafteentwicklung und die soziale Dynamik der Region haben.

Altersgruppe Anzahl Ant. Gesamtbevdlkerung
0-17 Jahre 56.489 17,4

18-24 Jahre 21.748 6,7

25-29 Jahre 16.742 52

30-49 Jahre 80.352 24,8

50-64 Jahre 76.042 23,5

65 Jahre und alter 72.645 224

Geschlechterverhaltnis — Stadt Pinneberg

Auch in der Stadt Pinneberg zeigt sich eine ahnliche Geschlechterver-
teilung. Zum 31. Dezember 2023 waren 50,9 Prozent der Einwohner
weiblich (22.789 Personen) und 49,1 Prozent mannlich (21.967 Perso-
nen).

Daten vom 31. Dezember 2022 geben einen Manneranteil von 48,9 Pro-
zent und einen Frauenanteil von 51,1 Prozent an, was die Tendenz einer
leicht héheren Anzahl von Frauen in der Stadt Pinneberg bestatigt. Die
Konsistenz dieser Daten Uber verschiedene Quellen hinweg deutet auf
ein stabiles Geschlechterverhaltnis in der Stadt hin.

Migrationshintergrund — Kreis Pinneberg

Der Anteil der Bevodlkerung mit Migrationshintergrund im Kreis Pinne-
berg wird in verschiedenen Quellen unterschiedlich angegeben, was auf
die unterschiedlichen Definitionen und Erhebungsmethoden zurlickzu-
fihren ist. Fir die Stadt Pinneberg wurde zum 31. Dezember 2022 ein
Anteil von 13,1 Prozent Personen mit Migrationshintergrund ermittelt.

Daten zur Bundestagswahl 2017, die sich auf den Zensus von 2011 be-
ziehen, geben fir den Kreis Pinneberg einen Anteil von 15,0 Prozent
Personen mit Migrationshintergrund an. Die Auslanderbehérde des
Kreises Pinneberg spricht von etwa 14,7 Prozent auslandischen Staats-
angehdrigen (ca. 47.000 Personen). Eine Schatzung von diakomigra.de
geht davon aus, dass der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund
im Kreis Pinneberg aktuell bei etwa 18 Prozent liegt und verweist auf
einen deutlichen Anstieg im Jahr 2015, der wahrscheinlich auf die da-
malige Flichtlingssituation zurtickzufiihren ist. Die Griinen Pinneberg
erwahnen im Jahr 2023 etwa 43.000 Menschen mit Migrationshinter-
grund im Kreis, was bei einer Gesamtbevodlkerung von ca. 324.000 etwa
13,3 Prozent entspricht.

Insgesamt deuten die Daten darauf hin, dass ein signifikanter und wach-
sender Teil der Bevdlkerung des Kreises Pinneberg tber einen Migrati-
onshintergrund verflgt.

Migrationstrends

Migration hat in der Geschichte Pinnebergs eine bedeutende Rolle ge-
spielt. Nach dem Zweiten Weltkrieg verdoppelte sich die Einwohnerzahl
der Stadt Pinneberg aufgrund der Zuwanderung von Vertriebenen, vor
allem aus OstpreuRen. Aktuelle Trends zeigen, dass Wanderungsge-
winne weiterhin zum Bevolkerungswachstum im Kreis Pinneberg beitra-
gen, insbesondere in den jungeren Altersgruppen. Jingste Ereignisse
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wie der Krieg in der Ukraine haben ebenfalls zu neuen Migrationsbewe-
gungen in die Region gefiihrt. Die Tatsache, dass die Zahl der unter 20-
Jahrigen im Kreis Pinneberg bis 2040 voraussichtlich steigen wird, wird
unter anderem auf Wanderungsgewinne zurickgefihrt.

Geburtenraten

Im Jahr 2023 wurden im Kreis Pinneberg 2.502 Lebendgeburten ver-
zeichnet, was einer rohen Geburtenrate von 7,7 Geburten pro 1.000 Ein-
wohner entspricht. Fir die Stadt Pinneberg lag die Zahl der Lebendge-
burten im selben Jahr bei 346, ebenfalls mit einer rohen Geburtenrate
von 7,7 pro 1.000 Einwohner. Diese Geburtenraten sind im Vergleich zu
historischen Werten in vielen entwickelten Landern eher niedrig.

Sterberaten

Die Zahl der Sterbefélle im Kreis Pinneberg betrug im Jahr 2023 3.945,
was einer rohen Sterberate von 12,2 Todesfallen pro 1.000 Einwohner
entspricht. In der Stadt Pinneberg starben im Jahr 2023 555 Menschen,
was einer Sterberate von 12,4 pro 1.000 Einwohner bedeutet. Im Jahr
2021 wurden im Kreis Pinneberg 3.872 Sterbefalle registriert, im Jahr
2020 waren es 3.629. Die Sterberaten Ubersteigen somit die Geburten-
raten sowohl im Kreis als auch in der Stadt Pinneberg. Dieser Trend ist
auch auf Landesebene in Schleswig-Holstein zu beobachten.

Natirliche Bevdlkerungsbewegung

Die naturliche Bevdlkerungsbewegung, berechnet als Differenz zwi-
schen Geburten und Sterbefallen, war im Jahr 2023 sowohl fiir den Kreis
als auch fiur die Stadt Pinneberg negativ. Im Kreis Pinneberg Uberstieg
die Zahl der Sterbefalle die Zahl der Geburten um 1.443, was einer na-
turlichen Bevélkerungsveranderung von -4,5 pro 1.000 Einwohner ent-
spricht. In der Stadt Pinneberg lag der Geburteniiberschuss bei -209,
was einer Veranderung von -4,7 pro 1.000 Einwohner entspricht. Dieser
nattirliche Bevolkerungsriickgang wird jedoch durch Wanderungsge-
winne kompensiert, was das anhaltende Bevolkerungswachstum in der
Region erklart.

Familienstand — Kreis Pinneberg

Die Daten zum Familienstand der Bevdlkerung im Kreis Pinneberg zum
31. Dezember 2023 zeigen folgende Verteilung: 43,1 Prozent waren le-
dig (139.811 Personen), 42,6 Prozent waren verheiratet (138.016 Per-
sonen), 6,5 Prozent waren verwitwet (20.908 Personen) und 7,8 Prozent
waren geschieden (25.283 Personen). Das Verhaltnis von ledigen zu
verheirateten Personen ist nahezu ausgeglichen. Der Anteil der verwit-
weten und geschiedenen Personen deutet auf die demografische Ent-
wicklung und die Vielfalt der Lebensformen in der Region hin.

Bevolkerungsdichte — Stadt Pinneberg

Fir die Stadt Pinneberg wird eine Bevolkerungsdichte von 2.056 Ein-
wohnern pro Quadratkilometer angegeben (Stand 31.12.2022). Diese
deutlich héhere Dichte im Vergleich zum Landkreis ist typisch fiir eine
stadtische Kernzone und spiegelt die Konzentration von Wohnraum und
Infrastruktur in der Stadt wider.

Schlussfolgerung

Die demografische Struktur von Pinneberg ist durch eine Reihe von cha-
rakteristischen Merkmalen und Trends gekennzeichnet. Der Kreis Pin-
neberg verzeichnet ein anhaltendes Bevélkerungswachstum, das mafR3-
geblich durch seine attraktive Lage in der Metropolregion Hamburg be-
dingt ist. Die Bevdlkerungszahl sowohl im Kreis als auch in der Stadt
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Pinneberg hat in den letzten Jahren zugenommen, wobei die Zuwachse
in den Randbereichen Hamburgs tendenziell stérker ausfallen.

Die Altersstruktur zeigt eine alternde Bevdlkerung, sowohl im Kreis als
auch in der Stadt, mit einem steigenden Durchschnittsalter und einem
zunehmenden Anteil alterer Menschen. Gleichzeitig wird fir den Kreis
Pinneberg prognostiziert, dass die Zahl der unter 20-Jahrigen in den
kommenden Jahrzehnten sogar zunehmen kénnte, was eine positive
Ausnahme im landesweiten Trend darstellt. Die Geschlechterverteilung
ist in beiden Gebieten relativ ausgeglichen, mit einem leichten Uberhang
an Frauen.

Die Diversitat der Bevolkerung nimmt stetig zu, was sich im wachsenden
Anteil von Personen mit auslandischer Staatsangehorigkeit und Migrati-
onshintergrund widerspiegelt. Migration spielt eine wesentliche Rolle fir
die Bevdlkerungsentwicklung, da die natirlichen Bevdlkerungsbewe-
gungen (Geburten minus Sterbefélle) negativ sind und das Bevolke-
rungswachstum maRgeblich auf Zuwanderung zurlckzuflhren ist.

Die Analyse der Familienstrukturen und Haushalte zeigt, dass Einper-
sonenhaushalte die haufigste Form darstellen, gefolgt von Paaren ohne
Kinder. Die Bevdlkerungsdichte ist sowohl im Kreis als auch insbeson-
dere in der Stadt Pinneberg relativ hoch, was die Attraktivitdt und die
stadtische Pragung der Region unterstreicht.

Diese demografischen Trends haben verschiedene Implikationen fiir die
zukinftige Entwicklung Pinnebergs. Die alternde Bevdlkerung wird vo-
raussichtlich einen erhéhten Bedarf an Gesundheits- und Pflegeleistun-
gen mit sich bringen. Die zunehmende Diversitat erfordert weiterhin An-
strengungen im Bereich der Integration. Das anhaltende Bevolkerungs-
wachstum wird eine sorgfaltige Planung in Bezug auf Wohnraum, Infra-
struktur und offentliche Dienstleistungen notwendig machen.
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3.1.3 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Ortsrand;
Die Entfernung zum Ortszentrum Pinneberg betragt ca. 3 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 600 m bis ca. 900 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Backerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Griinflache, Gemischtwarenhandler)

in ca. 300 m bis ca. 2,6 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen)

in ca. 200 m bis ca. 15 km Entfernung

Nachstgelegene Stérquelle

(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Milldeponie)

in ca. 750 m bis 1.900 m Entfernung

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Straenlarm) teilweise Stralenlarm

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bau-
weise; Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhausbebauung,
Mehrfamilienhduser o.a.

gering / normal (durch Gewerbe, Bahn, Flugverkehr, Stral’enver-
kehr, Sportanlage); Gberdurchschnittlich (durch Autobahn, Im-
missionen)

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

uberwiegend eben; Garten mit dstlicher Ausrichtung

StraRenfront Borsteler Weq:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:
ca. 30 m;

mittlere Breite:
ca. 17 m;

GrundsticksgroRe:
insgesamt 568 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstralie;
Stralle mit geringem bis mafRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein, Gehwegplatten 0.a., Parkbuchten / Parkplatze im Stralen-
raum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung
(vermutlich in der Stral3e liegend); Fernsehkabel- oder Satelliten-
anschluss, Telefonanschluss o.a.

eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken 0.a.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariliber-hinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 21.10.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Pinneberg, Blatt 10542, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 3:
Zwangsversteigerungsvermerk....
eingetragen am 21.10.2024

ohne weitere Wertbeeinflussung

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-
bezlgliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu prifen
und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg

Seite 17 von 94



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 27.11.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt (vgl. Anlage 10).

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11.

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und

ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den

vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG nach allgemei-
nen Informationen beitragsfrei.
Hierbei unbericksichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfal-
lende Stralenausbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude / Einfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich ein Garagenstellplatz.

Das Objekt Einfamilienwohnhaus wird eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gaof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekirik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht

werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschliefllich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1959 (gemaR Bauakte)

Modernisierung: ca. 1989 Badfenster

ca. 1997 Erneuerung Heizkdrper

ca. 1998 Erneuerung Haustur und Kellertir

ca. 1999 Einbauktiche neu, Malerarbeiten aller Holzfenster
ca. 2002 Fassadenanstrich

ca. 2005 Satellitenanlage tlw. erneuert

ca. 2006 Malerarbeiten Wohnzimmer

ca. 2007 Erneuerung Heizungsanlage (Marke Buderus)
ca. 2008 Pavillon Garten, Sanitareinrichtung Bad

ca. 2014 Elektrik erneuert

ca. 2015 Dachdammung Spitzboden

ca. 2018 Uberwiegend Fenstererneuerung, AulRentreppe rick-
wartig neu

ca. 2020 Baderneuerung

ca. 2021 Pflasterung Einfahrt

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 67 m>.

Der umbaute Raum betragt ca. 352 cbm.
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmaoglichkeiten:

AuRRenansicht:

Energieausweis liegt vor; der Energieausweis wurde auf Grund-
lage des Energiebedarfs ermittelt;

Primarenergiebedarf: 364,50 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 335,3 kWh / (m? * a);
Treibhausgasemissionen: 106,67 kg / (m? * a)

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 12

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

insgesamt verputzt und gestrichen; Sockel Verblendung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

mit Flur, 2 Kellerrdumen sowie Heizungsraum / lichte Raumhéhe ca. 1,91 m

Erdgeschoss:

mit Flur, Kiiche, Bad, Wohn- und Essbereich / lichte Raumhohe ca. 2,50 m

Dachgeschoss:

mit Flur und 3 Zimmern / lichte Raumhohe ca. 2,27 m

Hinweis: der Spitzboden wurde nicht begangen, dieser verfligt Giber keine ausreichende Stehhdhe)

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Kiesbeton, Stahlbeton 0.4.,
gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunterlagen

Mauerwerk, ca. 24 cm / Presto- T- Steine

Mauerwerk, ca. 24 cm / Ziegelsplitt-Hohlblocksteine mit Aul3en-
putz, doppellagig ca. 2 cm, innen mit Kalkputz o.a.

tragende Innenwande:
Ziegelsplitt-Hohlblocksteine, Kalksandsteinmauerwerk 0.a.;

nichttragende Innenwéande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau) o.a.

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Stahlbeton, Holzbalken, Tragerkappendecke;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

KellerauRentreppe:
Betonstufen untermauert, Handlauf einseitig, Stufen ohne Belag,
Absturzsicherung

Kellertreppe:
Betonstufen, eingespannt, tlw. mit Textilbelag, Handlauf einseitig

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion; Holzgelander mit Anstrich;
Handlauf

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang Uberwiegend gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Dachgaube

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz; Ausfiihrung als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Zahlerschrank, Kipp-
sicherungen, FI-Schutzschalter

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Heizdl), Marke Bude-
rus, Baujahr 2007; 5 Kunststofftank im Gebaude (Keller), Tank-
groe ca. je 1.500 Liter, Baujahr nicht bekannt

Hinweis: in Betrieb sind nach Mitteilung des Schuldners lediglich
4 Kunststofftanks mit Heizol

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-

schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

4.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

uberwiegend Holzdielen, Fliesen (Bad EG)

Uberwiegend rau verputzt, berwiegend mit Binderfarbenan-
strich, Fliesen

Uberwiegend Deckenputz (rauh) mit Binderfarbenanstrich,
tiw. Putz mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff oder Holz, mit Isolierverglasung
(aus ca. 1989, 2019 / 2020)

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
Fillungstiren aus Holzwerkstoffen;
Holzzargen

Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und
Abwasserinstallation, unter Putz;

Bad:
1 eingebaute Dusche, 1 WC (Vorwandinstallation),
1 Waschbecken, Warmwasser Uber Durchlauferhitzer

keine vorhanden

Einbaukiiche einfacher / mittlerer Qualitat, Marke nicht bekannt,

Baujahr nicht bekannt, Kaufpreis nicht bekannt;

EBK mit Unter- und Oberschranken, Arbeitsplatte, 4-Plattenherd

mit Backofen, Splile, Waschmaschinenanschluss
ohne weitere Wertbeeinflussung

Feuchtigkeitsschaden in Kellerwandbereichen,
Rissbildungen in Wandbereichen

zweckmaRig, fir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung

Borsteler Weg 42 in D-25421 Pinneberg
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Dachgaube

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschaden, Rissbildungen

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend, normal. Es besteht Unter-

haltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

4.3 Nebengebaude

Garage:

Einzelgarage mit Betonboden, Holztor, flachgeneigtes Dach aus Welleternitplatten, Aulenwande mit Eternit-
plattenverkleidung); Zeitwert berticksichtigt

Schuppen / Gartengeratehaus 0.4.; ohne weitere Wertbeeinflussung

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mulltonnen, Einfriedung
(Mauer, Zaun, Hecken) o.a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick
in D-25421 Pinneberg, Borsteler Weg 42 zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Pinneberg 10542 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Pinneberg 16 336/1 568 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

5.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstucke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prufung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am Wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldassigsten aus dem Grundstiucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kdénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beztglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).
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5.2.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des o6rtlichen
Grundstiicksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

e keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

o keine Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfigung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrélen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

= 04.02.2025
=  baureifes Land
= 568 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.02.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 500,00 €/m?
Flache (m?) 600 568 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 500,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?
Flache X 568 m?
beitragsfreier Bodenwert = 284.000,00 €
rd. 284.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 insgesamt 284.000,00 €.
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6 Sachwertermittlung

6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet uUblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 2.148,00 €/m*> WF | pauschale Wertschat-
zung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF)

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 67,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 20.000,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 163.916,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 302.752,85 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 302.752,85 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre

e prozentual 62,50 %

o Faktor 0,375

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 113.5632,32 € 3.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 116.532,32 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.661,29 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 121.193,61 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 284.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 405.193,61 €

Sachwertfaktor x 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 60.779,04 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 344.414,57 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Sachwert = 314.414,57 €

rd. 314.000,00 €
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6.3.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 40,0% | 60,0 % 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

AuRenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) 0.a.
Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach ca. 1995) o.a.

Fenster und AuRentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitgemaflem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995) o.a.

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen o0.a.

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen o.a.

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
0.4.

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung o.4.

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten 0.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ; .
gefliest 0.a.

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 ..
kessel 0.a.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.505,00 0,0 0,00
2 1.670,00 40,0 668,00
3 1.920,00 60,0 1.152,00
4 2.310,00 0,0 0,00
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.820,00
gewogener Standard = 2,6

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groRe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgréfle geldst. Dartiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
groRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Malf3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.820,00 €/m> WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* Objektgrofle x 1,180
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 2.147,60 €/m* WF

rd. 2.148,00 €/m* WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe, Kellerauentreppe, Gaube, riickwartige Treppe 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
BerUcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 4.661,29 €
insg. (116.532,32 €)
| Summe 4.661,29 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1959 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

- - 4 1,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- ” 10 00
cken, FuBboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0.0
staltung
Summe 6,0 0,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-
nisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1959 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 66 Jahre =) 14 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebaude ge-
maR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1975.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -15,00 % von (405.193,61 €) -60.779,04 €
Summe -60.779,04 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller HOhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden, Rissbildungen, tiw. Unterhal- -30.000,00 €
tungsstau
Summe -30.000,00 €
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7 Ertragswertermittiung

7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz Gibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus 1 |[Wohnen EG /DG 67,00 15,00 1.005,00 12.060,00

Garage

Summe 67,00 - 1.005,00 12.060,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.060,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.691,20 €

jahrlicher Reinertrag = 10.368,80 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,75 % von 284.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 4.970,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.398,80 €

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

bei LZ =1,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer x 23,186

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 125.176,58 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 284.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 409.176,58 €

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage — 61.376,49 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 347.800,09 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Ertragswert = 317.800,09 €
rd. 318.000,00 €
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7.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mafl3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 67,00 m? x 14,00 €/m? 938,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 241,20 €

Summe 1.691,20 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben
sind, sowie

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -15,00 % von (409.176,58 €) -61.376,49 €

Summe -61.376,49 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden, Rissbildungen, tiw. Unterhal- -30.000,00 €
tungsstau
Summe -30.000,00 €
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8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 314.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 318.000,00 €
ermittelt.
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8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in ausreichender Qualitat
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[314.000,00 € x 0,900 + 318.000,00 € x 0,600] + 1,500 = rd. 315.000,00 €.
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8.4.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick in D-25421 Pin-
neberg, Borsteler Weg 42

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Pinneberg 10542 1
Gemarkung Flur Flurstick
Pinneberg 16 336/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 mit rd.

315.000,00 €

in Worten: dreihundertfiinfzehntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 16. Marz 2025

N/

Ji
Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Mele,
- Sachverstdndiger fiir Immablilenfewertup
Mitglied Im Bundesverband offentligh bestelitgf u
vereldigter sowle qualiiizierter Saghversté
BVS In Hamburg und Schiegivi Holst
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9 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung 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 unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetz-
lichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrladssigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berticksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefendes Gutachten tiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, AuRenwande, Decken, Fensterstirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschéaden als tbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.a.
entstanden sein kdnnen. Fur versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.3. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieflich im Rahmen
der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde berticksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht bertcksichtigt sein.

Baugrund: Eine lagetibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstlick im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstuicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens missten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Geb&ude durchgeftihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrdge, Gebulhren: Fir die vorliegende Wertermittiung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstichtag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berlicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliel3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstlick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene éaltere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser / Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den
Sach-verstandigen dargestellte, begriindete Emmittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln
/ Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten
Besonderheiten dem Sachverstandigen gegenuber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

in Pinneberg, Borsteler Weg 42

Flur 16 Flursticksnummer 336/1 Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 500,00 568,00 284.000,00
Land
Summe: 500,00 568,00 284.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 67,00 1959 80 30
haus
Gesamtflache | Garage 100 100
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 12.060,00 1.691,20 € 1,75 1,00
(14,02 %)
Relative Werte

male:

relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

relativer Verkehrswert:

4.238,81 €/m*> WF/NF

-447,76 €/m* WF/NF

4.701,49 €/m> WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 26,12
Verkehrswert/Reinertrag: 30,38
Ergebnisse

Ertragswert: 318.000,00 €
Sachwert: 314.000,00 €
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 315.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 04.02.2025
Bemerkungen
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10 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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10.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
El
(10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

10.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2025) erstellt.
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11 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 1a:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:
Anlage 11:

Anlage 12:

2:

3:

9:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobijekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Rauminhaltsberechnungen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Flachennutzungsplan

Im Zusammenhang bebauter Ortsteile § 34 BauGB

Energieausweis

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-

stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 15

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: Ansicht von der StralRe

Bild 3: Ansicht von der Stralke Bild 4: Teilansicht Traufseite
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 15

Bild 5: Teilansicht Traufseite Bild 6: rickwartige Teilansicht Giebel mit
Treppe

Bild 7: rickwartige Ansicht Bild 8: rickwartige Ansicht mit Garage
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Anlage 1: Fotos
Seite 3 von 15

Bild 9: rickwartige Treppe zum Wohnraum  Bild 10:  Kelleraufientreppe
EG

Bild 11:  Blick in den riickwartigen Gartenbe- Bild 12:  Blick in den riickwartigen Gartenbe-
reich reich
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 15

Bild 13:  Nebengebaude Bild 14: Nebengebaude

Bild 15:  Garage Bild 16:  Garage
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 15

Bild 17:  Blick in die Garage Bild 18:  Bereich Hauseingang

Bild 19:  EG Flur Bild 20:  EG Flur
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Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 09.03.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 09.03.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Bild 1: Wohnflachenberechnung aus Bauakte
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

i}

.

'PINNEBERG

Stadt Pinnebern » Postfach 2063 « 25410 Pinneberg Der Biirgermeister
als Untere Bauaufsichtsbehdrde
Bismarckstrale 8, 25421 Pinneberg

Sachverstandiger : Ihi/e Ansprechpartnerfin: Frau Kaiser
Herrn Dipl. Ing. Riidiger Meier Zimmer: 307 /3. 0G
;gearés‘;:balken iy Telefon: 04101 /211 3203
amburg Fax 04101/ 211 3299, Zentrale: 0410172110

FD-Bauaufsichi@stadtverwaltung.pinneberg.de

Datum und Zeichen lhres Schreibens Aktenzeichen: Datum:
00984-24-05 27.11.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Pinneberg, Borsteler Weg 42

Gemarkung: Pinneberg
Flur: 16
Flurstiick(e): 336/1

Sehr geehrter Herr Meier,

aufgrund Ihrer Anfrage bestatige ich Ihnen,

dass auf dem/n 0.g. Flurstiick(en) 336/1, Gemarkung Pinneberg, Flur 16,
keine Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Pinneberg eingetragen wurde

Gebiihrenbescheid

Nach dem Verwaltungskostengesetz fir das Land Schleswig-Holstein in Verbindung mit der
Baugebihrenverordnung fir das Land Schl.-H. (BauGebVO") Gebiihrenstelle 8.2 in der z.21.
gultigen Fassung ist eine Gesamtgebiihr von 60,00 € zu entrichten.

Bitte Uberweisen Sie die Gebihr innerhalb von 14 Tagen nach Empfang dieses Bescheides
an die Stadtkasse Pinneberg.

KASSENZEICHEN (bei Zahlung bitte angeben): 521010722

Bei Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Aktenzeichen unbedingt erforderlich.
Soliten Sie den Falligkeitstermin nicht einhalten, bin ich leider gezwungen, die Beitreibung des
Betrages im Wege des Verwaltungszwangsverfahrens kostenpflichtig zu veranlassen. Auller-
dem miissen bei verspiteter Zahlung Saumniszuschldge erhoben werden

Offnungszeiten’ Montag, Dienstag. Donnerstag 08 30 - 12.00 Uhr u_Dienstag 14 30 — 18 00 Uhr oder nach Vereinbarung
Einsicht nur mit Ti

Sparkasse Sudholstein IBAN: DE 20230510300002101236 BIC NOLADE21SHO
Volksbank Pinneberg-Eimshom IBAN: DE 90221914050000312320 BIC GENQDEF1PIN
i der Stadt g DEB3ZZZO0D000E1T19
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Anlage 11: Im Zusammenhang bebauter Ortsteile § 34 BauGB
Seite 1 von 2

§ 34 Zulassigkelt von Vorhaben innerhalb der im I hang bebauten Oristeile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der GrundstUcksfiéiche, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der néheren Umgebung einflgt und die Erschlie3ung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt
werden.

(2) Entspricht die Eigenart der nGheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a
erlassenen Verordnung bezeichnet sind. beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art
allein danach, ob es nach der Verardnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig wére; ouf die nach der
Verordnung ausnahmswelse zuldssigen Vornaben ist § 31 Absafz 1. im Uorigen ist § 31 Absatz 2
enisprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absalz | oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentfrale
Versorgungsbereiche In der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordemis des Einfigens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kannim
Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung
1.

einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

aj

der Erweiterung, Anderung, Nutzungséinderung oder Emeuerung eines zulassigerweise
emichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs,

b)
der Erweiterung, Anderung oder Emeuerung eines zullissigerweise errichteten, Wohnzwecken
dienenden Gebéudes oder

=]
der Nutzungsénderung einer zuldissigerweise errichieten baulichen Anlage zu Wohnzwecken,
einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneverung,

stadtebaulich vertretbar ist und
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen vereinbar ist.

Safz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchermnahe Versorgung der
Bevolkerung beeinfréchtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungshereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben k&nnen. In den Féllen des Salzes 1 Nummer |
Buchstabe b und ¢ kann darlber hinaus vom Erfordernis des EinfUgens im Einzelfall im Sinne des Safzes 1
in mehreren vergleichbaren Féllen abgewichen werden, wenn die Ubrigen Voraussefzungen des Satzes
1 vorliegen und die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist.

(4) Die Gemeinde kann durch Satzung
1
die Grenzen fur im Zusammenhang bebaute Oristeile festiegen,

bebaute Bereiche im AuBenbereich dls im Zusammenhang bebaute Ortsteile festiegen. wenn
die Flichen im Fléchennutzungsplan als BaufiGehe dargestellt sind,

einzelne AuBenbereichsfiiichen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Fidichen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind.

Die Satzungen kxénnen miteinander verbunden werden.

(5) Voraussetzung fur die Aufstellung von Safzungen nach Absatz 4 Safz | Nummer 2 und 3 ist, dass
%
sie mit einer geordneten stédtebaulichen Entwickiung vereinbar sind.,
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Anlage 11: Im Zusammenhang bebauter Ortsteile § 34 BauGB
Seite 2 von 2

die Zultissigkeil von Vorhaben, die einer Pfiicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertréiglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltveriraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet wird und

keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung derin § 1 Absatz é Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der Flanung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz | des Bundes-
Imrissionsschutzgesetzes zu beachlen sind.

In den Saizungen nach Absatz 4 Satz | Nummer 2 und 3 kdnnen einzelne Festsetzungen nach § ? Absatz
1 und 3 Satz 1 sowie Absatz 4 getroffen werden. § 9 Absalz 6 und § 31 sind entsprechend anzuwenden.
Auf die Satzung nach Absatz 4 Satz | Nummer 3 sind ergénzend § 1a Absatz 2 und3und § ¥ Absatz 1a
entsprechend anzuwenden; inr ist eine Begrindung mit den Angaoen entsprechend § 2a Satz 2
Nummer 1 beizuflgen.

(6) Bei der Aufstellung der Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3 sind die Vorschriften Uber
die Offantlichkeits- und Behdrdenbsteiigung nach § 13 Absatz 2 Safz | Nummer 2 und 3 sowie Satz 2
entsprechend anzuwenden. Auf die Satzungen nach Absatz 4 Satz | Nummer 1 bis 3151 § 10 Absatz 3
entsprechend anzuwenden.

Seite 89
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| EN E RG I EAUSWEIS fiir Wohngebéaude

\ gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Giiltig bis: 07.01.2035 Registriernummer: SH-2025-006503840 1

Gebiude

Gebaudetyp Einfamilienhaus, freistehend
Adresse Borsteler Weg 42
25421 Pinneberg
Gebaudeteil 2 Ganzes Geb&ude
Baujahr Geb4ude 1858
Baujahr Warmeerzeuger ** 2007
Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenutzfische (A ) IL] \ [ nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung * Heiz8l
. he Energietréiger fiir Warr a |Strom netzbezogen
Erneuerbare Energien * Art: keine Verwendung: keine
Art der Liiftung * Fensterliftung [ Lisftungsaniage mit Warmeriickgewinnung
[ Schachtliiftung [0 Liftungsanlage ohna Warmeriickgewinnung
Art der Kilhlung ? [ Passive Kihlung [ Kahlung aus Strom
[ Gelisferte Kilte O Kohlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaaniagen Anzahl: Néchstes Filligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [ Neubau [ Modernisierung Sonstiges (freiwillig)
Energisausweises [ Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben {iber die energetische Qualitdt des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebéudes kann durch die Berschnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermitteit werden. Als Bezugsfldche dient die energetische Gebaudenutzfiache nach
dem GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angagebenen Vergleichswerte sollen Uberschidgige
Vergleiche erméglichen (Erléuterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).
. Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergabnisse sind
auf Seite 2 dargestelit. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.
[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Enargleverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [FIEigentamer [ Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zusitzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energleausweise dienen ausschiieBlich der Informaticr. Die Angaben im Energleausweis beziehen sich auf das gesamte Gebdude oder den oben
bezaichneten Gebaudeteil, Der Energisausweis ist lediglich dafir gedacht, sinen Ubarschidgigen Vergleich von Geb3uden zu ermaoglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
Antonella Bosio ]
McMakler Energie GmbH - Enargisberaterin o

Am Postbahnhof 17 McEnergieausweis T

10243 Berlin |

Ausstellungsdatum  07.01.2025

' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesatzes zum GEG
2 nurim Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben méglich

“ hej Wirmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kembinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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S

|
e e =

2

Berechneter Energiebedarf des Geb&audes

: -Ehergiebedér}

TN

ENERGIEAUSWEIS wr wonngeviude

i gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Registriernummer: SH-2025-005503840 | 2

o

ven 106,67 kg Coz-iquivulentl(mla)

Endenergiebedarf dieses Gebédudes

aEmmEE| c | o |

335,3 kWhi(m*a)

225 >250

&
364,5 kWh/(m®a)

Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

[0 Regelung nach § 31 GEG {,Modeligebaudevearfahran®)
Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

0 25 50 75 100 125 150 175 200
Primirenergiebedarf dieses Gebiudes
(W g
Prims e ¢ Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert kWh/(m%-a)  Anforderungswert kWh/(m? a)
E seciis QU Audehille 1"
Ist-Wert W/(m2 K) Anforderungswert W/m?K)
Sommerlicher Warmeschutz (bel Neubau) [] eingehalten
| Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

" Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

er glen®  OfirHeizung O fir Warmwasser
Nutzung zur Erfillung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
Erflillung der 65%-EE-Ragal durch pauschals Erflllungsoptionen.
. nach & 71 Absatz 13,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG *
O Hauslibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
© Wérmepumpe (§ 71c)
O Stromdirektheizung (§ 71d)
O Solarthermische Anlage (§ 71e)
O Hek lage fur Bi oder
© Wirmepumpen-Hybridhaizung (§ 71h}
2 Solarthermie-Hybridheizung § 71n)
s

toff/-der!

te (§ 7118}

g (§ 71 Absatz 5)

[ Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berachnung Im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG:  Antell Wér- Anteil EE® Antell EE®
mebereit- der Einzel- aller
Art der erneuerbaren Energie: stellung®:  anlage: AnlagenT:
% % %
% % %
summe®: %
[ Nutzung bei Anlagen, fir die die 65%-EE-Regel nicht gilt™:

Art der erneuerbaren Energle: Antell EE'®:

%

%

! summe®: %
D weitera Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

1 gighe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § BO Absatz 2 GEG
2 Mehrfachnennungen méglich

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

£ Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

& Anteil EE an der Wirmebersitstellung der Einzelaniage/aller Aniagen

335,3 kKWhi(mZa)

Vérglelchéweﬁe Eﬁdenergié .

e | o | e | F0

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

,?-7} é‘ig‘ § ‘5 ‘.b

& 5 @

GEN G
FALN I i fsfs"
b § $F &
£y

Erliuterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fiir die Berechnung des Energiebedarts unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
Kkonnen. Insbasondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatséchlichen
Energleverbrauch. Dieausc yen Bedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebiudenutzflache
(A,), die im Aligemeinen gréBer ist als die Wohnfliche des Gebaudes.

* nur bei ginem gemeinsamen Nachweis mit mahreren Anlagen
3 5 mme einschlieflich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in

einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-

gangsregelung unterfallen, gemél Berachnung Im Einzelfall

"Oanteil EE an der Wirmebereitstellung oder dem Warme-/Kalteenergiebeda
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ENERGIEAUSWEIS tor wonngebiuce

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebé&udes

VEn-erg ieverbrauch

Treibhausgasemissionen

i | | '
0 25 5 75 100 125
-

Endenergieverbrauch dieses Geb&dudes [Pflichtangabe in Immobilienanzsigen] kWh/(m?a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primér- | Energiever- Anteil Anteil Kiima-
Energietréger 2 energie- brauch Warmwasser| Heizung fakt cn:
von bis faktor [kWhi [kWh] [kWh]

Registriernummer: SH-2025-005503840 3

kg CO,_-Aquivalent /[(m?a)

175 200 225  >250

O weitere Eintrage in Anlage

& Vergleichswerte Endenergie °

G | o | £ | PR

0 25 50 75 100 125 150 1756 200 225 >250

S & & &
fvfg & o & &
= o < =
fﬁ g%g‘ ﬁ"ﬁ .‘\f:(;ﬁ‘? ‘é,c"
é; #‘(‘3 m-gc {5;&:!?’ 9@8 9?6
@ &5 § 885 48
= A
& & &
< E; &£

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben, Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
im Aligemeinen groBer st als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch eines

Gebéudenutzfldche (A,) nach dem GEG, die

Gebaudes weicht inshesondere wegen des Witterungssinflusses und sich andernden Nut

" siehe FuBnate 1 auf Seite 1 des Energisausweises

Die medellhaft ermittelten Vergleichswerte bezishen
sich auf Gebéude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warr durch Heizk | im Geb#ude bereitgestelit
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines an ein Wirmenetz ange-
schiossenan Gebiudes verglichen werden, ist zu beach-
tan, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-
gerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebéuden
mit Kesselheizung zu erwarten ist.

zerverhaltans vom angegebenen Energieverbrauch ab.

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kinlpauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS i wonngobsude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: SH-2025-005503840 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind moglich [ nicht maglich

Empfohlene ModernisierungsmafBnahmen

empfohlen {freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschatzte geschitzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
Nr. Anl e.l ah | Schritt 9 hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
nlagenteile einzelnen Scl en groferer | nanme Endenergie
Moderni-
sierung
1 |Aufenwand gg. A- | AuBenwénde dem Wandaufbau entsprechand moglichsl O
ultenluft Skologisch dammen (z.B. WDVS, Kerndémmung etc)
. 2 |Kellerdecke nachtragliche Dammung an der Kellerdecke anbringen O
3 |Warmeerzeuger Modernisierung mit modernem Anlagenkonzept (z.B.: 0 E
Warmepumpe, Nah-/Fernwarme, ...)
4 |Warmevertellung / - Durchfiihrung eines hydraulischen Abgleichs dar O
abgabe Heizungsanlage (gem. DIN 18380)
5 |Sonstiges Pholovoltaik-Anlage installieren O

[0 weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
* Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

R SR 5 Ihttp:/fwww.bbsr-anergieei 1g.de
sind ernéltlich bei/unter: P il

Erginzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis  (angaven freiwilia)

7 sighe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Anlage 12: Energieausweis

Seite 5von 5

'ENERGIEAUSWEIS sor wonngesuce

‘,‘ gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16:10.2023

Erlauterungen

— - ——

—

{ dudeteil - Seite 1
Bei Wohngebéuden, die zu einem nicht unerheblichen Antail zu anderen
als Wohnzwacken genutzt werden, (st die Ausstellung des Energie-
ausweises gamaB § 79 Absalz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschréanken, der petrannt als Wohngebéude zu behandaln ist (siehe im
Einzelnen § 108 GEG). Dies wird im Energieauswe's durch die Angabe
LGebiudeteil" deutlich gemacht

Erneuerbare Energien - Seite 1
Hier wird dariiber informiert, woftr und in welcher Art erneuerbare

i Energien genulzt werden. Bel Neubauten enthailt Seite 2 (Angaben zur
| Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérer 1 und

schaler Eriillungsoption ausgewiesen warden. Fiir Bestandsanlagen, auf
dig §§ 71 ff. nicht anzuwanden sind oder fur die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 711 - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kénnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energletrager aulgefihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endanergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Helz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gasamten Gebdudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energiaverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen

. den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch

_ ormittelt. Die angegebenen Werte werdan auf der Grundlage der Bau-
unterlagen bzw. gebaudebazogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (2. B. standardisierte Kiimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So l4sst sich die energetische Qualitét
des Gebiudas unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage

. peurteilen. Insbesondere wegen der standardisiertan Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Ruckschiusse auf den tatsach-
lichen Energieverbrauch.
Primérenergiebedarf - Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebéudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primérenergiefaktoren
auch die so genannte  Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Varteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesstzten Energietrager (2. B. Heizdl, Gas,

| Strom, erneuerbara Energien ete.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit aine hahe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwalt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitit der Gebéudehillle - Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf die warmalbertragerde Umfas-
sungsfldche bazogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warme(beriragenden Um-

.“ fassungsflachen (AuBenwands, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wérmeschutz. AuBar-

. dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungan an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2
Der Endenergiebedart gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
~ lich benétigte Energlemenge fir Heizung, Liftung und Warmwasserbersi-
| tung an, Er wird unter Standardklima- und Standardnulzungsbedingun-
gen errechnat und ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines GebAudes
und seiner Anlagentecnnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die derm Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefuhrt werdan muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedart und
dis notwendige Luftung sichargastellt werden konnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarl und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfilllung.
der 65%-EE-Regel - Seite 2

§ 71 Absatz 1 GEG siehl vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in sinem Gebdude eingebaut oder aulgestellt werden,
grundsétzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneusrbaren Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdrucklich nur fiir neu eingebaute
oder aufgestellie Heizungen und liberdies nach MaBgabe aines Systems
von Ubargangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld ,Angaben zur
Nulzung emeuerbarer Energien kann fiir Anlagen, die den §§ 71 fi. GEG
bereits unterfallen, die Erfilllung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

1 sighe FuBnote 1 aul Seite 1 des Energieausweises

daten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwel-
ten Mittelwert umgarechnat. So fuhrt beispielswelse ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechtaren Beurtailung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sohe Qualitat des Gebédudes und seiner Helzungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den klnftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch micht maglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzsiner Wohneinheiten stark differiersn, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebdude, von der jewelligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen.
Im Fall [éngerer Learsténde wird hierflr ein pauschaler Zuschiag rechne-
risch bestimm! und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der \ i keit wird bei dez 1, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Varbrauch Gber eine Pauschale
perlicksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkilhlung. Ob und inwieweit die genanntan Pauschalen
in die Erfassung eingegangsn sind, ist der Tabelle Verbrauchserfassung"
zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch gent aus dem fiir das Gebéude ermittelten
Endenergieverbrauch harvor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Primarenergiefaktoren armittelt, die die Vorkette der jewails einge-
setzten Energietrager beriicksichtigen.

Trelbhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Primérenergiebedarf ader dem Primérenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhal issionen des Gebdudes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiasen,

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pilicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafur erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergiesbane sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte filr grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten andarer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr dia Warte fur die einzelnen
Vargleichskategorien liegen.
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