zu Kiel offentlich bestellter und vereidigter
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Sachverstandiger fir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundsticken
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WERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung (Marktwert)

flir das Grundstiick bebaut mit einem Mittelreihenhaus
sowie Garage auf einem separaten Grundstiick
Birkenweg 10, 22880 Wedel

Auftraggeber Amtsgericht Pinneberg
Aktenzeichen 70K 27/24
Ortstermin 06.03.2025
Bewertungsstichtag 06.03.2025
Erstellungstag 07.04.2025
Verkehrswert BV 1 Wohnhaus  430.000,00 Euro
Verkehrswert BV 2 Garage 10.000,00 Euro
Wegerecht BV 3 zu 1,2 1,00 Euro
Torsten Kihl GmbH VR Bank in Holstein eG
GF Torsten Kiihl IBAN DE71 2219 1405 0042 4242 42
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Hinweis
Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstversténdlich mit eingeschlossen.
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Anlagen

Ortsiibersicht 1:10.000

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
Grundrisse Reihenhaus von 1960 — ohne Erweiterungen
Grundriss Erdgeschoss mit Erweiterungen

Grundriss Dachgeschoss

Schnitte (2 Seiten)

Wohnflachenberechnung (2 Seiten)

Baubeschreibung (2 Seiten)

City Basics Wedel

Lol ke UL i o

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 5
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 0
Seitenzahl des Gutachtens 37
Anzahl der Fotos 14

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

Das Gutachten wird fiir den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Pinneberg hat mich gemaR Beschluss vom 26.11.2024 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Schulau Blatt 2770
im Bestandsverzeichnis Nr. 1 und 2 eingetragene Grundvermdgen zu ermitteln.

Das Mittelreihenhaus wurde 1961 erbaut und verfiigt nach Erweiterungen im Bereich des Esszimmers und der
Kiiche iiber eine Wohnfliche von ca. 127 m? Das Haus ist teilmodernisiert, u.a. wurde die Fassade mit
Wirmeddmmverbundsystem verkleidet, die Fenster wurden Gberwiegend ersetzt, FuBboden wurden erneuert,
2.T. die Innentiiren, eine neue Einbaukliche wurde eingebaut und das Gaste-WC im Erdgeschoss modernisiert.
Handlungsbedarf besteht bei den Abwasserleitungen aus dem Bad im DG sowie kleine Restarbeiten, z.B.
FuRleisten und Reparatur oder Erneuerung des Dachflichenfensters im Bad des Dachgeschosses sowie die
Reparatur des Garagendaches.

Die zu bewertende Garage befindet sich auf einem separaten Grundstiick in einer Garagenzeile mit 4 Garagen.
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Pinneberg, Osterbrooksweg 42 + 44, 22869 Schenefeld
Aktenzeichen 70K 27/24
Schuldner Name ist dem Amtsgericht bekannt
Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
| Amsgericht 1 Pinneberg | Grundbuchvon | Schulau Blatt 2770
Lfd. Nr. der | Bisherige lfd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?
1 Schulau-Spitzerdorf 011 29/49 Gebiude- und Freifiiche, 343
Birkenweg 10
2 Schulau-Spitzerdorf 011 29/51 Gebdude- und Freiflache, 59
Birkenweg 10
312 Das Wegerecht an dem Grundstiick Schulau Blatt L 2767 eingetragen in Abteilung Il Nr. 4
Lage Birkenweg 10, 22880 Wedel
Eingetragene Eigentliimer Namen sind dem Amtsgericht bekannt
Bewertungsobjekt Grundstlick bebaut mit teilunterkellertem, 1-2-geschossigen Mittelreihen-

haus mit ausgebautem Dachgeschoss und Garage auf separatem Grundstiick

Wohnflache ca. 127 m?

Nutzfldche ca. Teilkeller, Garage

Nutzer Eigennutzung

Fremdeigentum Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden
Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt
Bewertungsverfahren Sachwert- und Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren  Sachwertverfahren

Verkehrswerte Wohnhaus BV 1 430.000,00 €
Garage BV 2 10.000,00 €
Wegerecht BV 3zu 1,2 1,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Pinneberg, Osterbrooksweg 42 + 44, 22869 Schenefeld

Eigentiimer Namen sind dem Amtsgericht bekannt

Auftragsdatum 17.01.2025

Auftragseingang 23.01.2025

1. Besuchsankiindigung 31.01.2025 fiir 20.02.2025
Termin wurde vom Eigentlimer verschoben auf den
06.03.205

Besichtigungsdatum 06.03.2025

Bewertungsstichtag 06.03.2025

Besichtigungsteilnehmer Namen sind dem Amtsgericht bekannt

Sachverstandiger Torsten Kiihl

Besichtigungsumfang Innen- und Aulenbesichtigung

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012
[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014
[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011
[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
9] Bodenrichtwertkartei, Grundsticksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammiung (Dt. Gemeindeverlag)
[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015
[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung
[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage
[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und MaR der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumdngel und
Bauschiden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kénnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumingel oder Bauschédden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstdndige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstindiger Baumadngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur iiberschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschatzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MaRnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebdudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflichen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mdbel oder Einrichtungsgegenstinde verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit tiberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art (ibersteigen den liblichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fiir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschlieBen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein hdherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Mirkte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

l Amtsgericht | Pinneberg | Grundbuch von I Schulau | Blatt | 2770
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Schulau-Spitzerdorf 011 29/49 Gebiude- und Freifliche, 343
Birkenweg 10
2 Schulau-Spitzerdorf 011 29/51 Gebédude- und Freiflache, 59
Birkenweg 10
3/zu 1,2 Das Wegerecht an dem Grundstiick Schulau Blatt L 2767 eingetragen in Abteilung Il Nr. 4

Erste Abteilun
Eigentimer

Zweite Abteilung®

Eintragungen Lfd. Nr.1zuBV1,2
Grunddienstbarkeit (Mitbenutzung zum Zwecke der Verlegung und
Instandhaltung der Versorgungsleitungen) flir den jeweiligen Eigentiimer des
Flurstiicks 29/48 Flur 11 (Schulau Blatt L 303) und Flurstiick 29/50 Flur 11
(Schulau Blatt L 2769); gem. Bewilligung vom 13.04.1961; eingetragen am
05.05.1961; umgeschrieben am 18.03.1971.

Lfd. Nr. 2 zu BV 1,2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (der jeweiligen Eigentiimer ist
verpflichtet, das Verlegen und die Vorhaltung von Versorgungsleitungen, Das
Aufstellen von StraBenleuchten sowie der notwendigen
Unterhaltungsarbeiten an Versorgungsleitungen und Stralenleuchten zu
dulden) fiir Stadt Wedel/Holstein; gemdR Bewilligung vom 13.04.1961;
eingetragen am 05.05.1961; umgeschrieben am 18.03.1971.

Lfd. Nr.3zuBV 1,2

Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit (der jeweiligen Eigentiimer ist
verpflichtet, das Verlegen und die Vorhaltung von Versorgungsleitungen, das
Aufstellen und das Vorhalten von Strafenleuchten sowie die notwendigen
Unterhaltungsarbeiten an Versorgungsleitungen und Stralenleuchten zu
dulden) fiir Telekom Deutschland GmbH, Bonn (HRB 5919, Amtsgericht
Bonn); eingetragen am 03.07.2012.

Lfd. Nr. 4 zu BV 2

Wegerecht fiir den jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Schulau Blatt L
2769, L 2768 und L 2767.; gemaR Bewilligung vom 13.04.1961; eingetragen
am 05.05.1961; umgeschrieben am 18.03.1971

1 Lasten und Beschrankungen



Beurteilung

Dritte Abteilung?
Eintragungen

Sachverstdndigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Birkenweg 10, 22880 Wedel

Verdanderungen: Lfd. Nr. 4

Das Wegerecht ist im Grundbuch ven Schulau L 2769 im Bestandsverzeichnis
unter Nr. 2, Blatt L 2768 im Bestandsverzeichnis unter Nr. 2 und Blatt L 2767
im Bestandsverzeichnis unter Nr. 3 vermerkt; eingetragen am 06.05.1961;
umgeschrieben am 18.03.1971. Bei Neufassung der Abteilung eingetragen
am 11.05.2011

Lfd. Nr. 5 zu BV 1,2

Beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit (der jeweilige Eigentiimer des
Grundstiickes ist nicht berechtigt, die im Zeitpunkt dieser Eintragung
bestehenden Vorgartengestaltung ohne Zustimmung der Berechtigten zu
dndern oder zu erginzen) fiir Stadt Wedel/Holstein; eingetragen am
05.05.1961; umgeschrieben am 18.03.1971.

Lfd. Nr.117zuBV 1,2, 3/zul, 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Pinneberg, Az.: 70 K
27/24); eingetragen am 04.11.2024.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in  einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemdR eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung aufler
Betracht.

Fiir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

8.2. Miet- und Nutzungsverhéltnisse

Mieter / Nutzer

Nutzung durch Eigentiimer

Namen sind dem Amtsgericht bekannt

 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden

8
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9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zuldssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung gemdB §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung

Entwicklungszustand

9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrige

9.3. Baulasten

Allgemein

Flichennutzungsplan: Reines Wohngebiet
B-Plan Nr. 100q , Birkenweg"” - mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

e  Firsthohe max. 9 m

s Dachneigung max. 45°

e  Fiir straRenseitig gelegene Grundstiicke Mindestgrundstiicksgréfle
je Reihenhaus bei | Vollgeschoss 290 m?, bei Il Vollgeschossen 363
m!

s GFZ0,25

Angaben gemdR Online-Einsicht im Geoportal des Kreise Pinneberg vom
12.03.2025

Baureifes Land, voll erschlossen

Schriftliche Auskunft der Stadt Wedel, Frau Bunzen vom 27.01.2025:

e Das Grundstiick liegt an zwei 6ffentlichen Straen. Das Grundstiick
liegt nicht im Sanierungsgebiet oder eines Entwicklungsbereiches
nach den §§ 136, 165 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 in
der zurzeit geltenden Fassung.

Fiir das Grundstiick wird bescheinigt,

e dass ErschlieRungsbeitrdge nach §§ 127 ff. BauGB nicht mehr
erhoben werden.

e StraRenbeitrdge nach § 8 KAG derzeit nicht erhoben werden, da die
Beitragserhebungspflicht zum 26.01.2018 ausgesetzt wurde.

e Aus ErschlieBungs- und StraRenbaubeitrdgen keine dffentlichen
Lasten auf dem Grundstiick ruhen.

s Das Grundstiick unterliegt zurzeit keinem Flurbereinigungsverfahren.

Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung berlicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentimer).

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fiir
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Baulasten sind: Abstandsflichenbaulast, Anbaubaulast,
ErschlieRungsbaulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Wedel vom 27.01.2025 ist fir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfiillt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schieswig-Holstein (Stand 12.03.2025)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein fiihrt ein Kampfmittelbelastungs-
kataster. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von Luftbildauswer-
tungen und anderer Unterlagen.

Fiir diese Bewertung wurde keine Auskunft beim Land Schleswig-Holstein -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht - eingeholt. Es wird von einem
belastungsfreien Zustand ausgegangen.

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverddchtigen Fldachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schidliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
kénnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schéddlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchv).

Beurteilung Am 23.01.2025 wurde ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden- und
Altlasteninformationssystem des Kreises Pinneberg gestellt.

Am 27.01.2025 teilte der Kreis Pinneberg, Fachdienst Umwelt, Boden-
schutzbehdrde schriftlich mit, dass nach derzeitigem Kenntnisstand fiir das
Bewertungsgrundstick  keine  Hinweise/ Informationen auf eine
altlastverdichtige Fliche oder Altlast (Altstandorte® oder Altlablagerung?),
noch auf eine Fliche mit schddlichen Bodenverdnderungen bazw.
Verdachtsflache vorliegen.

Das Grundstiick wird in keinem Priifverzeichnis oder Boden- und Altlasten-
kataster/-archiv des Kreises Pinneberg geflihrt.

? Altstandorte sind Grundstiicke ehemaliger Gewerbe und Industriebetriebe, auf denen mit umweltgefihrdeten Stoffen umgegangen worden
ist (z.B. chemische Reinigungen, Tankstellen).

% Altablagerungen sind Grundstiicke, auf denen ehemals Abfille - dazu zdhlen auch Bauschutt, Béden, organische Materialien - gelagert oder
abgelagert worden sind (ehemalige Miilldeponien).
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9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunichst, ob liberhaupt ein glltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fiir bestehende Gebdude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebaude.

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mochte, bendtigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fur das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitspriifung Fiir Schleswig-Holstein gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
gem. DIN 1986-30 bis zum Jahr 2040, entsprechend der Lage innerhalb oder
auBerhalb von Wasserschutzgebieten und unabhdngig von der
Zustandserfassung des &ffentlichen Bereiches, ein Nachweis (ber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schdchte auf jedem privaten
Grundstiick erfolgen muss.

In den Schutzzonen |1, 11l und 11l A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt fiir Entwésserungsanlagen gewerblicher Abwdsser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten bleiben
unberiicksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schachte von
Undichtigkeiten und Beschadigungen betroffen sind. Offensichtlicher
Erneuerungs- und Reparaturbedarf wird aber beriicksichtigt.
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10. Lagemerkmale

[2.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroRraumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Pinneberg

Ort und Einwahner Wedel, rd. 35.000 Einwohner

Ortsbeschreibung Wedel ist eine bevorzugte Stadt vor den Toren Hamburgs, westlich an

Hamburg angrenzend. Ein umfangreiches Angebot an &ffentlichen und
kulturellen Einrichtungen und die Lage an der Elbe und der Ndhe zu Hamburg
machen die Stadt attraktiv.

Verkehrsanbindungen Strafenverbindung (ber die B 431 Richtung Norden (iber Uetersen nach
Elmshorn und Richtung Osten nach Hamburg. Hamburgs Innenstadt ist in ca.
35 Minuten erreichbar. Ndchste Autobahnanschlussstelle in HH-Bahrenfeld
zur A 7 mit Nord-Stid-Verbindung (Flensburg/Allgau) und zur A 23 (Heide/
Hamburg) in Pinneberg. Der Flughafen Hamburg-Fuhlsbiittel ist mit dem Auto
in ca. 35 Min. erreichbar,

Entfernungen mit KFZ® Pinneberg 14 km
Uetersen 16 km
HH-Innenstadt 18 km
HH-Flughafen 28 km
Kiel 104 km
OPNV Wedel ist an den Hamburger Verkehrsverbund angeschlossen.

S-Bahnhof Wedel ca. 2,4 km entfernt, S-Bahnhof Rissen ca. 1,5 km entfernt,
regelmdRiger Buslinienverkehr Richtung Hamburg, Pinneberg und Uetersen.

Wirtschaft Wedel ist Sitz einiger namhafter mittelstandischer und weltweit agierender
Unternehmen, u.a. der Pharmaindustrie und fiir maritime Elektroniksysteme.
Durch die Lage am Rande des Hamburger ,Speckglirtels” gibt es viele
Berufspendler.

10.2. Kleinrdumige Lage

Innerortlich Gemeindestrale im 0Ostlichen Stadtgebiet, direkt an der Grenze zur
Hansestadt Hamburg

Schulen Alle allgemeinbildenden Schulen am Ort, (z.B. Gebrlider-Humboldt-Schule,
Johann-Rist-Gymnasium, Regionalschule Wedel, Grundschulen)
Fachhochschule Wedel, Private Berufsfachschule PTL Wedel

Versorgung Gute Nahversorgung, umfangreiche und vielfiltige Einkaufseinrichtungen
und Dienstleistungsbetriebe sind in Wedel und im angrenzenden Stadteil
Rissen vorhanden.

Freizeit Sportvereine unterschiedlicher Richtungen, Golfpldtze in der Ndhe, Mdglich-
keiten zum Reiten und fiir den Wassersport (ca. 50 Wassersportvereine), u.a.
befindet sich in Wedel der Hamburger Yachthafen mit rd. 2.800 Liegeplatzen
ca. 5 km entfernt.

* Entfernungsangaben gemaf google de/maps
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Naherholung Naherholungsgebiete sind die Elbe mit Elbwander- und Radwegen sowie
Elbstrand mit Strandbad Wedel. Weiter sind der Forst KlGvensteen, die
Holmer Sandberge und das Falkensteiner Ufer naheliegend. Weltweit
einzigartig ist die SchiffsbegriiRungsanlage , Willkomm H&ft“ beim Schulauer
Fihrhaus, die Touristen aus aller Welt anzieht.

Wohnumfeld In umliegender Bebauung auf gleicher StraRenseite Reihenhduser gleicher
Bauart und Altersklasse, in den 1960er Jahren durch einen Bautrdger
hergestellt. Seitdem haben individuelle Verdnderungen an den Hausern
stattgefunden.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche Auenanlagen

Gestalt und Form Das Wohnhaus-Grundstiick hat die Form eines Parallelogramms.
Grundstiicksbreite ca. 8,70 m, Grundstiickstiefe ca. 38,00 m i.M.
Die Bebauung befindet mittig auf dem Grundstiick. Der vordere
Grundstiicksbereich hat Sidausrichtung.
Das Garagengrundstlick hat anndhernd Rechteckform
Grundstiicksbreite ca. 2,80 m, Grundstiickstiefe ca. 22,00 m.
Die Garage befindet sich an der hinteren Grundstiicksgrenze.

ErschlieBung Die StralRe Birkenweg ist ca. 5 m breit und asphaltiert, ohne Hochborde und
Gehwege, gemischte Verkehrsflaiche fir FuRganger und Fahrzeuge,
Stralenbeleuchtung ist vorhanden

Anschliisse Entwdsserung, Wasser, Strom, Telefon

Befestigungen Terrasse zum Birkenweg auf gesamter Hausbreite in Waschbetonplatten,
2,50/3,50 m tief, Weg zum Hauseingang in Waschbetonplatten

Zufahrt zur Garage in grauen Beton-Gehwegplatten

Umfriedungen Zum rechten Nachbarn Hecke, Weser-Wabensteine als Sichtschutz, zum
linken Nachbarn hoher Stabmattenzaun mit Sichtschutzbespannung

Riickwirtig einseitig abgangiger Maschendrahtzaun, zur Rissener Strale
dlterer Flechtzaun auf kleinem Wall

Gartenanlage Zum Birkenweg Rasen, zur Rissener StraRe keine gdrtnerische Anlage

Der Garten zur Rissener Stralle ist nicht angelegt, hier ist auch keine Terrasse
vorhanden.

12. Geb&dudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Teilunterkellertes, 1-2-geschossiges Mittelreihenhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss
Garage

Baujahr/Baugenehmigungen 12.06.1960 BG Neubau von 15 Einfamilienreihenhdusern

18.08.1961 Gebrauchsabnahme
06.05.1963 BG Gebdudeerweiterung

Im Bereich vor der Kiiche (ehemals Terrasse) erfolgte eine zusdtzliche
Erweiterung um ca. 10 m?. Fiir diese MaRnahme waren keine Unterlagen in
der behérdlichen Bauakte zu finden. Die Erweiterung ist vermutlich nicht
baugenehmigt.
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12.1. Fléchen und MaRe

Allgemein Bruttogrundfldachen

Die Bruttogrundfiiche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle liberdeckten und allseits in
voller Héhe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstanden
Uberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder Uberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duleren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdren z.B. Fldchen von Spitzbdden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldnen
iiberschldgig errechnet.

Wohnfldchen

Fir dieses Haus liegt eine Wohnflachenberechnung aus der behdrdlichen
Bauakte vor. Ein erneutes Aufmalf hat nicht stattgefunden. Von der
Richtigkeit der MaBe wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel. MaRe
fir die Anbauten wurden ergdnzt. Die Anbauten werden in der
Bruttogrundfliche und der Wohnfliche berlicksichtigt, weil eine
baurechtliche Genehmigungsfahigkeit unterstellt wird.

Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen
und Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.

Wohnfldche ca. 126,53 m*
Nutzfldche Kellergeschoss, Garage
Bruttogrundflachen ca. Wohnhaus
Kellergeschoss 461x7,61 = 35,08 m?
Erdgeschoss 8,875 x 10,86
+ 4,50x0,75 = 99,75 m?
Dachgeschoss 8,875x 7,36
+ 4,61x2,00 = 74,54 m?
BGF gesamt 209,37 m?

Garage 18,00 m?
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

KellerauBenwidnde
Geschossaullenwande
Fassade
Geschossinnenwédnde
Wohnungstrennwdnde
Decken

Dach/Dachdeckung

Fenster

Innentiiren

Treppe ins Erdgeschoss
Treppe ins Dachgeschoss

Heizung

Elektrik

Kellergeschoss

Decke
AuRenwdnde

Kellerfenster

Erdgeschoss

Wohn-/Esszimmer

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage) aus der behordlichen
Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verinderte Ausflihrungen werden nur bericksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht waorden.

30 cm KSV 150 M/I1+11l

11,5 cm VM 1,8/150 + 1 cm Rapputz + 17,5 cm KSL 1,4/75 + 1,5 ¢cm Putz
Warmedammverbundsystem, rau geputzt, weild gestrichen

11,5 cm KSV

17,5 cm + 17,5 cm KSL

Stahlbetan

Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, braunliche Betondachsteine, idltere
Zinkrinnen und -abldufe, Dachiiberstdnde unterseitig holzverschalt, weil}
gestrichen, sichtbare Sparrenkdpfe

Durch die ungleichmiRige Dachform sind zum Birkenweg gerade
AuRenwande vorhanden und zur anderen Seite Dachschragen.

Im angebauten Bereich des Esszimmers Flachdach mit Bitumenbahnen
abgedichtet.

Isolierverglaste, weile Kunststofffenster, z.T. 3-fach-verglast, Bj. 2020

EG: WeiRe, endbehandelte Tirblatter, z.T. mit Lichtausschnitt, Schiebe-
Vollglastiir vom Flur zum Wohnzimmer

DG: Glatte Holzwabentiiren in Holzumfassungszargen, 2.T. mit Lichtausschnitt
Gewendelte, geschlossene Holzwangentreppe
Gewendelte, geschlossene Holzwangentreppe

Olbefeuerte WOLF-Zentralheizung, Bj. 1995, Brenner ELCO Bj. 2013, 5.000 |
Erdtank, Flachheizkdrper mit Thermostaten - erneuert

Viele Leitungen wurden neu verlegt, auch ein Netzwerkkabel. Endmontage
mit Sicherungskasten ist noch nicht endgiiltig hergestellt.

Stahlbeton, lichte Hohe ca. 2,10 m
Kalksandstein, geweiRt — leichte Salzauslésungen im unteren Bereich

Einfache Metallfenster

Heller LaminatfuBboden, teilgedffnet zur Kiiche, groBes Bockfenster mit
weiler, isolierverglaster Kunststoff-Terrassentiir, nachtrdglich vorgesetzter,
manueller AuRenrollladen, zum Birkenweg 3-teiliges, isolierverglastes
Kunststoff-Terrassentiirelement

Speckstein-Kaminofen



Kiuche

Gdste-WC

Dachgeschoss
FulRboden

Schlafzimmer
Loggia

Kinderzimmer

Kinderzimmer

Duschbad

S

Abstellraum

Dachspitz

Garage
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GroRformatige, marmorierte, helle Fliesen, gleiches Fliesenschild,
Einbaukiiche mit weifen, grifflosen Fronten, schwarze Arbeitsplatte,
Kochinsel —mit dunkler Spiile, Einhand-Brausearmatur, breites
Induktionskochfeld, BORA-Absaugsystem, Sitzplatz fiir 3-4 Personen,
Kiihischrank freistehend, ca. 2,00 m breite, deckenhohe Schrankeinheit mit
mehreren Tiiren, BOSCH-Backofen und -Mikrowelle, Decke mit
Einbaustrahlern, breite Fensterfront mit bodentiefen Fenstern, Doppelfliigel-
Terrassentiir, 3-fach verglastes Kunststoffelement, schallgeschitzt

Dunkle, groRformatige Bodenfliesen, ca. 1,60 m bzw. in Teilbereichen
deckenhohe, weile Wandfliesen, dunkles, wandhdangendes WC an
Unterputzspilkasten, Waschtisch mit Unterschrank, dunkle Einhandarmatur,
Handtuchheizkdrper, 4 LED-Einbaustrahler in der Decke

Einheitlicher, heller LaminatfuRboden
Breite, 3-teilige Fensterfront zum Birkenweg, Ausgang auf Loggia
Betonkragplatte ohne Belag, Holzgeldnder

Ausgangsmoglichkeit zur Loggia, Wandnische oberhalb der Treppe als
Abstellbereich

Breites Doppelfliigel-Fensterelement

Diagonal verlegte, helle Bodenfliesen, helle Wandteilfliesung, Dusche in
Nische, flache Duschtasse, einfacher Umbau, wandhdngendes WC an
Unterputzspiilkasten, ovaler Waschtisch mit Einhandarmatur und
Unterschrank.

Unterhalb der Dachschrigung im Drempelbereich sind 2 Aussparungen fiir
Waschmaschine und Trockner, HandtuchheizkGrper, dlteres Dachflachen-
fenster mit Undichtigkeiten in den Randabdichtungen — es besteht
Reparaturbedarf.

An der Decke der Kiiche unterhalb des Bades sind leichte Feuchtigkeitsspuren
an der Decke zu sehen. Der Eigentiimer vermutet, dass wasserfiihrende
Leitungen oder Abdichtungen undicht sind.

Ca.1m?
Zugang iiber Luke, nicht begehbar, keine Ddmmung unterhalb der Decke
Separat auf einem eigenen Grundstiick gelegen in einer kurzen Garagenzeile

mit 4 Garagen.

Massivbauweise, flachgeneigtes Dach mit Wellzementfaserplatten-
Eindeckung - asbesthaltig und 2zT. undicht, dlteres Holzschwingtor,
BetonfuRboden

Zufahrt aus grauen Beton-Gehwegplatten
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13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Gesamtbeurteilung Das Haus ist teilmodernisiert, wu.a. wurde die Fassade mit
Warmeddammverbundsystem verkleidet, die Fenster wurden (iberwiegend
ersetzt, FuBboden wurden erneuert, z.T. die Innentilren, eine neue
Einbaukiiche wurde eingebaut und das Gdste-WC im Erdgeschoss
modernisiert. Handlungsbedarf besteht bei den Abwasserleitungen aus dem
Bad im DG sowie kleine Restarbeiten, z.B. Fullleisten und Reparatur oder
Erneuerung des Dachflachenfensters im Bad des Dachgeschosses sowie die
Reparatur des Garagendaches.

Hausbock /Schwamm Am Gebiude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitit /Beeintrichtigungen Der Birkenweg hat nur Anliegerverkehr und ist entsprechend ruhig, jedoch ist
das Grundstiick auch zur Rissener StraRe ausgerichtet und dort herrscht
ganztéagig reges Verkehrsaufkommen zwischen Wedel und Hamburg, an
dessen Stadtgrenze sich der Birkenweg befindet. Der groRere Gartenanteil
zum Birkenweg hat jedoch Slidausrichtung.

Objektrisiken Es sind keine liberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Generell werden Wohnhduser in Wedel gesucht. Das Haus eignet sich am
besten fiir einen 3- bis max. 4-Personen-Haushalt und ist teilmodernisiert.
AuRerdem liegt es in der Ndhe zu den Elbvororten, weshalb die
Verkduflichkeit insgesamt als mittel bis gut klassifiziert wird.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemiR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und
perstnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewd&hnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwdhlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
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hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

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

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstlicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die
Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschdftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt (iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten

Sachwertfaktor.
Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am

Grundstiicksmarkt fir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wdre. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Badenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks iibereinstimmen.

Verfahrenswahl Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser kénnen in allen drei Verfahren
bewertet werden. Fiir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende
Anzahl zeitnaher Hausverkdufe vorliegen, die filir einen Vergleich geeignet
sind hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GréRe.

Insbesondere bei Wohnhdusern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil — anders als z.B. bei Eigentumswohnungen — mehr
individuelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hauser unterscheiden sich i.d.R.
stark von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B.,
ob das Objekt {iber einen Keller verfiigt oder Nebenanlagen, wie Garagen,
Carports, Schuppen. Weiter ist der Ausstattungsstandard und
Madernisierungsgrad sowie das Vorhandensein von Mangeln, Schaden und
Instandhaltungsanstauungen nicht bekannt. Auch die Grundstiicksgrafie
spielt eine wesentliche Rolle, denn gerade bei dlteren Objekten ist der
Bodenwert recht wertbeeinflussend und flihrt hdufig zu grofen
Preisdifferenzen. So filhren die vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Verkdufe aus der Kaufpreissammlung hdufig zu keinen verwertbaren
Ergebnissen, weil die wertbeeinflussenden Parameter entweder nicht
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bekannt oder mit dem Bewertungsobjekt nicht hinreichend vergleichbar sind.
Zudem reicht meistens der Stichprobenumfang nicht aus, um hieraus einen
zuverldssigen und gesicherten Verkehrswert ableiten zu knnen.

Das Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses
angewendet. In dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der
Vorzug gegeben, weil Reihenmittelhduser meistens eigengenutzt werden und
das Haus als frei lieferbar bewertet wird.

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung liber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmoglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Héufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich iiber veroffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstlickswerte [9] regelmadRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und ver&ffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke, Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, grofen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und beriicksichtigt werden, dies sind:

¢ der Entwicklungszustand

¢ die Lage

s der Zuschnitt

s die GroRe und bauliche Ausnutzung

s der ErschlieRungszustand

s der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
» die Bodenbeschaffenheit

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert '

Gemeinde Wesel

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis

Gutachterausschuss 4
Pinneberg

Bodenrichtwertzonenname Zane 1

Bodenrichtwertnummer 5600262

Bodenrichtwert 650 Euro/m?

Stichtag des

Bodenrichtwertes LU0

Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei
Art der Nutzung Wohnbauflache

Ergdnzung zur Art der
Nutzung

Flache 600 m?

Ein- und Zweifamilienhduser
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Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf andere GrundstiicksgroBen®

Der Bodenwert von Baugrundstiicken wird neben der Lage auch von der GrélRe des Grundstiicks beeinflusst.
Zur Berlicksichtigung von Abweichungen der GrundstiicksgroBe gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick
sind Umrechnungskoeffizienten anzuwenden. Die Geschdftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg hatte im Jahre 2006 Umrechnungskoeffizienten mit einem guten
BestimmtheitsmaR von 0,5 bis 0,6 ermittelt. Eine aktuelle Untersuchung der Verkaufsfille der Jahre 2019 und
2020 hat ergeben, dass nur noch eine bedingte Abhdngigkeit des Kaufpreises von der GrundstiicksgroRe
varhanden ist. Eine differenzierte Abhingigkeit vom Gebaudetyp (Einfamilienhaus-, Doppelhaushalften- oder
Reihenhausgrundstiick) ist ebenfalls nicht mehr erkennbar und kiinftig nur noch iber eine Anpassung an die
GrundstiicksgroRe zu beriicksichtigen.

Fiir die Ermittlung der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten des individuellen Wohnungsbaus auf andere
GrundstiicksgroRen wurden rd. 250 Verkaufsfdlle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ausgewertet (nur nicht
teilbare Grundstiicke). Das BestimmtheitsmaR der Auswertung betragt allerdings lediglich rd. 0,2.

Der Gutachterausschuss empfiehlt daher nur nach sachverstandiger Wirdigung eine Anpassung des
Bodenrichtwerts an die GrundstiicksgroRe in Ser oder 10er Prozent-Schritten. Bleiben die Ergebnisse danach
unplausibel, konnen die Umrechnungskoeffizienten im jeweiligen Einzelfall nicht verwendet werden (siehe
auch 4.3.3 in Verbindung mit 4.3.2 VW-RL von 2014).

Umrechnungskoeffizienten fiir individuellen Wohnungsbau:

Fliche m? 200 300 400 600 800 1.100
Umrechnungskoeffizient 1,30 1,20 1,10 1,00 0,90 0,85
BezugsgroRe: 600 m?

Umrechnungskoeffizient: 1,00

GroRe des Bewertungsgrundstiicks: 343 m* Wohnhaus

Umrechnungskoeffizient: 1,15

Bodenwertkorrektur wegen abweichender Lagequalitat

Das Grundstiick ist riickwartig zur Rissener Strale ausgerichtet und dort herrscht ganztdgig reges
Verkehrsaufkommen zwischen Wedel und Hamburg. Fiir die Gerduschimmissionen wird ein marktgerechter
Abschlag vorgenommen von 10% (Faktor 0,90).

& Taxtquelle: Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg (Stand 31.12.2020)
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Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Badenrichtwert per m? 650,00 €
1. Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 06.03.2025 1,000
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp EFH MRH 1,000
Lage mittel etwas eingeschrankt 0,900 siehe Erlauterungen
GroRe / baul. Ausnutzung mittel mittel 1,150 siehe Erlduterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
EAuEenhereich nein nein 1,000
iM:'lgt’.q:lassﬂ:r Bodenwert auf Richtwertgrundlage B72,75€
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroBe m?
Bodenwert gesamt 1,00 343 230.753,25 €
Bodenwert rd. 231.000,00 €

Fiir das Garagengrundstiick werden 20% des Bodenrichtwertes zugrunde gelegt, da es sich um keine

Wohngrundstiick, sondern um ein Garagengrundstiick mit langer Auffahrt handelt.

Garage

Bodenwertermittiung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 650,00 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 06.03.2025 1,000
12, Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp EFH Garage 1,000

Lage mittel mittel 1,000
Grofe [ baul. Ausnutzung mittel mittel 1,000
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 650,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m’

Bodenwert gesamt 0,20 59 7.670,00 €
Bodenwert rd. 7.700,00 €
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14.2. Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise genutzt werden kann,

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verklirzen.

Das Bewertungsobjekt wurde 1965 fertiggestellt und ist damit ca. 64 Jahre alt. Bei einer dblichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich rechnerisch eine Restnutzungsdauer von 16 Jahren.

An dem Haus wurden restnutzungsdauerverldngernde Modernisierungen vorgenommen. In Anlehnung an die
NHK 2010 entsprechend der Methode im Sachwertverfahren nach der Sachwert-Richtlinie [3], errechnet sich bei
einem Modernisierungsgrad von rd. 10 Punkten die (modifizierte) Restnutzungsdauer zurd.: 35 Jahre

Fiir die Garage wird eine Restnutzungsdauer zugrunde gelegt von: 15 Jahre

15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Wedel hat keinen Mietenspiegel. Verschiedene Internetportale, wie Immoscout24, Immowelt, Immonet,
Wohnungsboerse, verffentlichen ausgewertete Angebotspreise fiir Mietwohnungen, die einen Anhaltspunkt
zum aktuellen Mietniveau in der Umgebung geben.

Eine Abfrage im on-geo Portal fiir das Bewertungsobjekt zu Vergleichsmieten fiir Wohnimmobilien hat ergeben,
dass 2.000 Objekte auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt ausgewertet wurden. Daraus
wurden die 10 geeignetsten fiir die Ermittlung von Vergleichsmieten ausgewdhlt. (Datenstand: September
2024).

Die Preisspanne betrug 11,57 bis 15,33 Euro/m? und der mittlere Wert wurde angegeben zu 13,32 €/m?,

Aufgrund der Marktsituation und unter Beriicksichtigung der mietrelevanten Kriterien, insbesondere des
Ausbau- und Ausstattungsstandards erfolgt eine Berechnung mit einem Mietzins von 13,00 €/m?.
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15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssitze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewohnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprasentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die wvom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zdhlen u.a. die Art des Objektes, die
voraussichtliche Restnutzungsdauer, die Lage und das Entwicklungspotential sowie die Drittverwendungs-
fahigkeit. Der LiZi subsummiert auch das Anlagerisiko, daher ist der LiZi niedriger bei sinkendem Risiko und damit
der Ertragswert héher (z.B. flir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hdher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg [9] hat in seinem Immabilienmarktbericht
2024 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) des Auswertezeitraums 2023 fir diese Objektart nach folgendem
Bewertungsmodell abgeleitet:

* Kaufpreise vermieteter Objekte

* Nettokaltmieten nach Kauferangaben, auf Marktiiblichkeit plausibilisiert

¢ Wohn- und Nutzflachen nach Kduferangaben oder Aufteilungsplan

s Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fiir Wohnh&user und Wohnhduser mit Mischnutzung, 60 Jahre
fiir Geschaftshduser, gewerblich oder gemischt genutzte Objekte

* Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte RND

* Bodenwert erschlieBungsheitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, die GrundstiicksgroRe und
individuellen Merkmale angepasst

*  Grundstiicksflichen: Nur rentierlich zugehdérige Fldchen beriicksichtigt

» Wertansatz flir bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen kein besonderer Ansatz —
Anlagen sind im iiblichen Umfang im Ertragswert enthalten

* Keine besonderen objektspezifischen Merkmale

Art des Objekts LiZi in % durchschn. Standardabweichung Anzahl der Kauffille

EFH, DHH, REH, RMH 3,0 +/-0,9 25

Fir diese Immobilie wird der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als marktgerecht angesehen.
Dementsprechend erfolgt die Berechnung ohne Zu- und Abschldge mit einem Liegenschaftszinssatz von: 3,0%

Dieser LiZi gilt auch fiir die Garage.

15.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielfiltiger) am Beispiel einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei
einem Liegenschaftszinssatz von 5% ermittelt: V = (1,05%* - 1) / (1,05 * 0,05) = 15,37

Wohnhaus Garage

Liegenschaftszinssatzin % 3,00| |Liegenschaftszinssatz in % 3,00
Restnutzungsdauer in Jahren 35| |Restnutzungsdauer in Jahren 15
Barwertfaktor 21,49| |Barwertfaktor 11,94




Sachverstandigenbiiro Torsten Kihl GmbH | 24
Verkehrswertermittlung fiir Birkenweg 10, 22880 Wedel

15.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

o die Verwaltungskosten,

o die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

+ die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung
eines Mietverhdltnisses oder auf Raumung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon

abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten iiber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VP1)7.

Bewirtschaftungskosten fiir das Wohnhaus

Verwaltungskosten 359 € jdhrlich je Wohngebaude bei EFH
Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

Bewirtschaftungskosten fiir die Garage

Verwaltungskosten 47 € jahrlich je Garage
Instandhaltungskosten 106 € jahrlich je Garage
Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

7 Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten

Verbraucherpreisindex fir Deutschland
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Wohnhaus
Gebdude /Gebiudeteil GriBe in m? Nettomiete €/m® | gesamt €/mtl.
Mittelreihenhaus 127 13,00 1.651,00
127 1.651,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 19.812,00 €

nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten: | Einheit

Instandhalt.kosten 14,00 € /m? 1.778,00 €

Verwaltungskosten 359,00 € Stiick 359,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % | 396,24 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 12,79% 253324 €

vorldufiger Jahresreinertrag . 17.278,76 €
/. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 17.278,76 €

Liegenschaftzinssatz | 3%

Bodenwert(anteil) 231.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 6.930,00 €

Gebdudeertragsanteil 10.348,76 €
x Barwertfaktor 21,49 222.394,85 €
+ Bodenwert 231.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert 453.394,85 €
Garage

Gebsude /Gebiudeteil GréRe in m? Nettomiete €/m* | gesamt €/mitl.
Garage pauschal 60,00
60,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 720,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: _ Einheit

Instandhalt.kosten Garage 106,00 € Stiick _ 106,00 €

Verwaltungskosten Garage 47,00 € Stiick _ 47,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % 14,40 €
/. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 23,25% 167,40 €

vorldufiger Jahresreinertrag [ 552,60 €
/. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

lahresreinertrag 552,60 €

Liegenschaftzinssatz . 3%

Bodenwert(anteil) 7.700,00 €
./. Bodenwertverzinsung 231,00 €

Gebiudeertragsanteil | 321,60 €
x Barwertfaktor 11,94 3.839,90 €
+ Bodenwert 7.700,00 €

vorldufiger Ertragswert 11.539,90 €
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15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhéitnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden Umstdnde, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Verkdufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war hdufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhiltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend beriicksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch fiir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator flir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere aulRergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.

16. Sachwertverfahren nach NHK 2010

Im Sachwertverfahren werden getrennt die Werte ermittelt und Berechnungen durchgefiihrt fir den Bodenwert,
die baulichen Anlagen und die baulichen Auenanlagen und der sonstigen Anlagen.

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 2010er
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

Das Gebiude wird gemaR NHK 2010 in eine Geb&udeart oder ggf. in mehrere Gebadudearten (Gebdudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundflache (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die lblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhdngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten wvorldufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors®.
AnschlieRend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstinde des einzelnen Objektes, die vom dblichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebdudearten und
Standardstufen; hier:

Das Mittelreihenhaus besteht aus unterschiedlichen Gebdudetypen. Die Zuordnung der Bruttogrundflache
erfolgt anteilig nach der Gebdudeart.

8 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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¢ 3.01 - Reihenmittelhaus, unterkellert mit ausgebautem Dachgeschoss zu 35%

e 3.21 - Reihenmitteihaus, nicht unterkeiiert mit ausgebautem Dachgeschoss zu 65

e 1-geschossig

*» Garage
e Standardstufe 3 (von 3-5)
¢ Bruttogrundflache (BGF) 18 m?
_____ omncncs et ANE D
mr

L] rostenkennwert 425 =/

e FEinschliefflich Baunebenkosten von 12%

16.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Gebdudeart nach NHK 2010: 3.01 MRH Standardstufe und Wagungsanteil Wagungs- |€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 - 5 anteil (%) |BGF
AuBlenwande 0,50 0,50 23 158
Dach 0,50 0,50 15 103
Fenster und Aufentiren 1,00 11 81
Innenwénde und -tliren 1,00 11 81
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 81
FuRbdden 1,00 5 37
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 66
Heizung 0,50 0,50 9 62
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 44
Kostenkennwert in €/m? 575 640 735 885 115 100 713
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 713
ber. Kostenkennwert an dieser Gebaudeart 35 249|
Gebéiudeart nach NHK 2010: 3.21 MRH Standardstufe und Wigungsanteil Wagungs- [£/m?
Ausstattungsmerkmal b 2 3 4 5 anteil (%) |BGF
Aulenwidnde 0,50 0,50 23 190
Dach 0,50 0,50 15 124
Fenster und Auentiren 1,00 11 97
Innenwdande und -turen 1,00 11 97
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 97
FuRboden 1,00 5 44
Sanitareinrichtungen 1,00 9 80
Heizung 0,50 0,50 9 74
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 53
Kostenkennwert in €/m? 695 770 885 1.0685 1.335 100 856
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0 0
bereinigter Kostenkennwert 856
ber. Kostenkennw. an dieser Gebdudeart 65 556
summe der Kostenkennwerte der Gebdudearten 805
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16.2. Gebdudesachwertermittlung

Wohnhaus
IGehéudesachwertennmlung Einheit Mittelreihenhaus Garage
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 60
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre 35 15
Alterswertminderung linear in Prozent % 56 75
ermittelter Kostenkennwert per m? BGF €/m? 805 425
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010 4. Qu./2024 Faktor| 1,847 1,847
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 1.487 785
Bruttogrundflache (BGF) m? 209 18
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m?*x BPI) € 310.783 14,130
Alterswertminderung linear in Euro € -174.038 -10.598
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 136.745 3532
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

Einbaukiiche € 7.500

Kaminofen € 1.500

vorldufige Gebdudesachwerte € 145.745 3.532

16.3. Zeitwert der baulichen Auenanlagen

Der Wert der baulichen AuBenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschllisse und Leitungen auf dem Grundstlick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stlitzmauern, Umfriedungen sowie fir die
Gartenanlage einschlieRlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewdichshduser). Der Garten zur Rissener Stralie ist
nicht angelegt. Dies wird im Ansatz des pauschalen Wertes der baul.
AuRenanlagen bericksichtigt.

Pauschaler Zeitwert - Wohnhausgrundstiick: 3.000,00 €

Pauschaler Zeitwert - Garagengrundstiick: 1,000,00 €

17. Wegerecht zu Gunsten dieser Grundstiicke
Im Bestandsverzeichnis ist ein Wegerecht unter Ifd. 3 zu BV 1 und 2 mit folgendem Wortlaut eingetragen:
Das Wegerecht an dem Grundstiick Schulau Blatt L 2767 eingetragen in Abteilung Il Nr. 4

Hierzu wurden die Bewilligungen beim Grundbuchamt angefordert. Aus den uns libersandten Bewilligungen vom
21.03.1960 und 13.04.1961, kénnen keine Wegerechte entnommen werden. In der Urkunde wird der Antrag auf
Abschreibung von neu gebildeten Flurstiicken behandelt, von Wegerechten ist hier nicht die Rede. Das genannte
Grundbuch Blatt 2767 kann von mir nicht eingesehen werden, weil dafiir die Berechtigung fehlt. Es handelt sich
jedoch offensichtlich um ein gegenseitiges Recht, denn einerseits ist das Wegerecht zu Gunsten dieser
Bewertungsgrundstiicke vermerkt und andererseits in Abt. Il als Belastung eingetragen.

Aus den vorgenannten Griinden wird dieses Wegerecht mit einem Wert von einem Euro bewertet.
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17.1. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Wohnhaus

Bodenwert 231.000,00 €
vorlaufiger Gebdudesachwert 145.745,00 €
Zeitwert der Aullenanlagen 3.000,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 379.745,00 €
Garage

Bodenwert | 7.700,00 €
vorldufiger Gebaudesachwert 3.532,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen 1.000,00 €
vorldufiger Gesamtsachwert 12.232,00 £

17.2. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der (iber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein kostenorientierter Substanzwert. Die allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem ortlichen Grundsticksmarkt missen beriicksichtigt werden. Umfangreiche
Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhdngigkeiten von Sachwerten
zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert ist der
Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg
in seinem Immobilienmarktbericht 2024 veroffentlicht.

Einfamilienhduser

Auswertezeitraum 2023
Bodenwertniveau ca. 650 €/m?
Sachwertspanne 350.000 - 400.000 €
Sachwertfaktorspanne ca. 0,94-1,10

Dieser Sachwertfaktor bezieht sich ausschlieRlich auf Verkaufe im Jahr 2023. Es ist festzustellen, dass nach einer
langen Zeit der Preisanstiege zwischen 2010 - etwa ab Mitte 2022 ein recht abrupter Preisverfall stattfand. Dieser
Nachfrage- und Preisriickgang kam durch folgende Einfllisse zustande:

¢ Hohes Zinsniveau fiir Hypotheken

s Hohe Energiekosten

*« Hohe Inflationsrate

* Hohe Sanierungskosten fiir technische und energetische MaRnahmen (GEG)

s Hohe Kosten fir Handwerker und Baumaterialien

e Allgemeine Marktunsicherheiten auch in Zusammenhang mit dem Ukrainekrieg

Diese Marktgegebenheiten sind immer Momentaufnahmen und es hat eine Marktberuhigung eingesetzt, so ist
das Zinsniveau nicht weiter gestiegen, sondern durch Absenkung des EZB-Leitzinses sogar wieder etwas
gesunken. Die Inflationsrate ist ebenfalls wieder deutlich gesunken und pendelt sich auf einem
durchschnittlichen Niveau ein. Die Energiepreise haben sich deutlich beruhigt und sind wieder auf einem
niedrigeren Niveau. Auch die Handwerker haben mehr Kapazititen. Was bleibt sind die hohen Kosten fiir die
energetischen und technischen Sanierungen.

Deshalb wird zusitzlich ein Blick geworfen auf den Sachwertfaktor aus dem Immobilienmarktbericht 2023. Dort
ist der Sachwertfaktor fiir dasselbe Sachwert- und Bodenwertniveau fiir den Zeitraum vor 2022 angegeben zu:
ca. 1,20
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Dieses Niveau zum Zeitpunkt einer extremen Niedrigzinsphase haben wir zwar nicht wieder erreicht, aber ein
kleiner Zuschlag ist gerechtfertigt.

Gewahlter Sachwertfaktor: 1,15
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
379.745,00 € X 1,15 436.706,75 €

18. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen (boG) zdhlen gemaR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

* Besondere Ertragsverhdltnisse

» Baumangel und Bausch&aden

* Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

* Bodenverunreinigungen

* Bodenschdtze

*  Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kénnen diese durch geeignete Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden,
soweit dies dem (iblichen Geschiftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits ber{icksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumgqualitdt durch die Héhe der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
» die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang ber(cksichtigt:
¢ die Ublichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

Die in den vorstehenden Absidtzen ermittelten Werte gelten fiir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten berlicksichtigt,
die nétig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten beriicksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
o0.g. MaRnahmen aufzuwenden waren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,,neu fiir alt” beriicksichtigt.

Das Haus befindet sich in einem gut instandgehaltenen Zustand, der durch die Wahl des Kostenkennwertes und
der Restnutzungsdauer beriicksichtigt wurde.

Handlungsbedarf besteht bei den Abwasserleitungen aus dem Bad im DG sowie kleine Restarbeiten, 2.B.
FuRleisten und Reparatur oder Erneuerung des Dachflachenfensters im Bad des Dachgeschosses. Fir diese
MaRBnahmen wird ein Pauschalbetrag abgezogen von 5.000,00 €

Fiir die Reparatur des Garagendaches wird ein Pauschalbetrag abgezogen von 2.000,00 €



18.1. Verfahrensergebnisse
Ertragswertverfahren

Wohnhaus
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vorldufiger Ertragswert rd.

453.395,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 448.395,00 €

Garage

vorldufiger Ertragswert rd. 11.540,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -2.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 9.540,00 €

Sachwertverfahren

Wohnhaus

vorlaufiger Sachwert rd. 436.707,00 €

abzliglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.000,00 €

Angepasster fl:-ereinigter Sachwert 431.707,00 €

Garage

vorldufiger Sachwert rd. 12.232,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -2.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 10.232,00 €




Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH
Verkehrswertermittiung fiir Birkenweg 10, 22880 Wedel

19. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Schulau Blatt 2770, erfolgte iber das Sachwert- und
das Ertragswertverfahren.

Das Wohnhaus und die Garage werden im Grundbuch unter
eigenstindigen Bestandsnummern gefiihrt, weshalb getrennte Werte
auszuweisen sind.

Wohnhduser und Garagen dieser Art werden i.d.R. selbstgenutzt,
daher ist das Sachwertverfahren die geeignetste Bewertungsmethode
und wird hier als wertbestimmendes Verfahren angewendet.

Die Verkehrswerte schdtze ich im Sachwertverfahren in Héhe des
Sachwertes unter Berticksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - flr

das Wohnhaus, verzeichnet im BV Ifd. Nr. 1 zu:

430.000,00 €

(in Worten: vierhundertdreiRigtausend Euro)

die Garage, verzeichnet im BV Ifd. Nr. 2 zu:

Auch das begiinstigende Wegerecht ist im Bestandsverzeichnis unter

der Ifd. Nr. 3 zu 1,2 gefiihrt, weshalb der Wert dieses Rechts auch zu
bestimmen ist. Weil es sich um ein gegenseitiges Recht handelt, heben
sich die Vor- und Nachteile dieser Rechte auf. Der Wert des Rechts
wird daher bestimmt zu einem ,Anerkennungswert” von

Torsten Ki

Uetersen, 07.04.2025 tk/kk

10. 00 €

(in Worten: zehntausend Euro)

1,00€

(in Worten: ein Euro)

32
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StralRenansicht

Seitliche StraRenansicht

Vorgarten
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Riickwadrtige Ansicht

Riickwartige Grundstiicksflache

Grundstiicksgrenze zur Rissener StralRe
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Heizungsanlage

Elektrik (Restarbeiten)

Gaste-WCEG



10.

11.
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Dito

Bad DG

Schaden an Dachflachenfenster
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Garage zum
Objekt

13: Garagenanlage




Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent

22880 Wedel, Birkenweg 10 geoport

MaBstab (Im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
9 1.000 m

Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfaitigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent, Er enthélt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kdnnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maximal 6
Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2025
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5.957.700
1

1

Auszug aus dem Anlage 2:

Llegenschaﬂskataster Vermessung und G!-‘Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Schle:

 (Flurkarte 1: 1.000)

Llﬁgemchaftskarte (sw) 1:1000

Erstellt am 06.11.2024
Flurstlick: 29!49 und weitere Gemeinde: Wedel
Flur: Kreis: Pinneberg

Gemarkung: _Sdmlau-Spltzardmf

e

Erteilende Stelle: Katasteramt

65b

Elmshorn
Telefon: 04121 57996-0
E-Mail: Poststelle-Elmshorn@LVermGeo.landsh

[ 157

2
36

F -

Maa.munmn
Fir den Mafistab dieses Auszugs aus
nmmmmmsmﬂtmmmm
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung




Anlage 3:
Grundrisse Reihenhaus von 1360 — ohne

Erweiterungen




Anlage &
Grundriss Erdgeschoss mit
Erwelterungen




Anlage 5:
Grundriss Dachgeschoss




Anlage &
Schnitt (2 Seiten)







Anlage 7:
Waohnflachenberechnung (2 Seiten)







Anlage B:
Baubeschreibung {2 Seiten)




CityBasics

geoport

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Schleswig-Holstein
Pinneberg, Landkreis
324.018 (34.617)
664,00 km?2

488 EW/km2

22880

01056050

Verdffentlichungsjshr: 2024
Berichtsjahr: 2023

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

10.005.887 €
5,70 %
117.400
Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022
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Datenquelle

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Laonder, Vertffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025




