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DorfstralRe 38 b, 25474 Bonningstedt
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Bewertungsstichtag 15.01.2024

Erstellungstag 06.02.2024

Verkehrswert 380.000,00 Euro
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Hinweis
Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstdndlich mit eingeschlossen.
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3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

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

Das Amtsgericht Pinneberg hat mich gemdR Beschluss vom 23.11.2023 beauftragt, im
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft (gemdR § 74 Abs. 5 ZVG) den
Verkehrswert fiir das im Wohnungsgrundbuch von Bénningstedt Blatt 1356 im Bestandsverzeichnis Nr. 1
eingetragene Wohnungseigentum zu ermitteln.

Die vollunterkellerte, 1-geschossige Doppelhaushilfte mit ausgebautem Dachgeschoss wurde 1994 erbaut und
verfiigt iiber eine Wohnfldche von 99,36 m?. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Es kénnen keine
Angaben zum Innenausbau gemacht werden. Von aulen macht das Haus einen durchschnittlich
instandgehaltenen und gepflegten Eindruck.
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Pinneberg, AuBenstelle Osterbrooksweg 42 + 44, 22869
Schenefeld

Aktenzeichen 70K 3/23

Antragstelle/-gegner Namen sind dem Amtsgericht bekannt

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht Pinneberg Wohnungsgrundbuch | Bénningstedt Blatt 1356
von
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
1 % Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Bdnningstedt 004 108/17 Gebdude- und Freifliche, 786
DorfstraRe 383, 38 b

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. Il bezeichneten
Wohneinheit (Wohnung (Doppelhaushilfte)).

Diesem Sondereigentum ist ein Sondernutzungsrecht an Grundsticksflache und an Kfz-
Stellplatz, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Ziff. B zugeordnet.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 1355
und 1356); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch das zu dem anderen

Miteigentumsanteil gehdrende Sondereigentumsrecht beschrankt.

Lage DorfstralRe 38 b, 25474 Bénningstedt
Eingetragene Eigentiimer Namen sind dem Amtsgericht bekannt
Bewertungsobjekt Doppelhaushilfte im Wohnungseigentum Nr. ||
Wohnfldche ca. 99,36 m?

Nutzflache ca. Kellergeschoss

Nutzer Name ist dem Amtsgericht bekannt
Fremdeigentum Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden

Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt

Bewertungsverfahren Sachwert- und Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 380.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Pinneberg, AuRenstelle Osterbrooksweg 42 + 44, 22869
Schenefeld

Eigentlimer Namen sind dem Amtsgericht bekannt

Auftragsdatum 24.11.2023

Auftragseingang 28.11.2023

Besuchsankiindigung 07.12.2023 flir 04.01.2024

Termin wurde vom Sachverstandigen aus gesundheitlichen Griinden
verschoben auf 15.01.2024

Besichtigungsdatum 15.01.2024

Bewertungsstichtag 15.01.2024

Besichtigungsteilnehmer Namen sind dem Amtsgericht bekannt
Besichtigungsumfang Nur AuBenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermoglicht, daher erfolgt eine Bewertung
nach duferem Eindruck.

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, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschisse 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, Vorschriftensammlung (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 Baumadngel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstdndige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kénnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumingel oder Bauschdden 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 Bewertungssachverstandiger Baumadngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur {berschldgig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschitzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen 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 Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mobel oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit tiberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Wirmeschutzes,
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 libersteigen den (blichen 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 auszuschlieRen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Mérkte. Eine Haftung und die Gewadhr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.

In dem besonderen Fall, dass keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte, weise ich ausdriicklich
darauf hin, dass das Gutachten in Unkenntnis der Bausubstanz und der inneren Ausstattung und Beschaffenheit
erstellt wird. In diesen Fadllen wird in der Bewertung eine durchschnittliche Ausstattung des Objektes unterstellt,
insofern der dulere Eindruck diesen Zustand vermittelt. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung wird vom Sachverstandigen in der nachfolgenden Bewertung nicht vorgenommen, denn
dieser kdnnte nur willkiirlich geraten werden und ist der Hohe nach nicht zu begriinden, darauf wird an dieser
Stelle noch einmal ausdriicklich hingewiesen. Die Hohe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der
Entscheidung eines jeden Interessenten in dem Zwangsversteigerungsverfahren, der diese Immobilien ersteigern
maochte und das Risiko selbst abschdtzen muss.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht Pinneberg Wohnungsgrundbuch | Bonningstedt Blatt 1356
von
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GriRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
1 % Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Bonningstedt 004 108/17 Gebdude- und Freiflache, 786
DorfstraRe 38a,38b

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. |l bezeichneten
Wohneinheit (Wohnung (Doppelhaushilfte)).

Diesem Sondereigentum ist ein Sondernutzungsrecht an Grundstiicksflache und an Kfz-
Stellplatz, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Ziff. B zugeordnet.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 1355
und 1356); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch das zu dem anderen

L Miteigentumsanteil gehorende Sondereigentumsrecht beschrankt.

Erste Abteilung
Eigentlimer Namen sind dem Amtsgericht bekannt

Zweite Abteilung®

Eintragungen Lfd. Nr.1zuBV 1
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Bonningstedt Blatt 1180 BV Nr. 1; gemalR Bewilligung vom
03.08., 07./12.12.1994 (Notar Dr. Krause, Norderstedt, UR-Nr. 365, 536,
550/94); eingetragen am 08.02.1995 in Blatt 1179 und nach Bildung von
Wohnungseigentum nach Blatter 1355 und 1356 iibertragen am 09.02.1995.
Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 05.05.20089.

Lfd.Nr.2zuBV 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Pinneberg, Az.: 70 K 3/23); eingetragen am
09.02.2023.

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemaR eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auler

Betracht.

Dritte Abteilung?

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

! Lasten und Beschrankungen
* Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.2. Teilungserklarung

Allgemein Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Die
rechtlichen Verhiltnisse des Wohnungseigentums ergeben sich insbesondere
aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschllissen der
Wohnungseigentiimer  sowie der  Teilungserkldrung.  Gravierende
Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder
den (iblichen Vereinbarungen anderer Eigentlimergemeinschaften,
insbesondere in den Bereichen Gemeinschaftsordnung, Gebrauchsregelung,
Hausordnung, Haftung und Abrechnung kénnen u.U. wertbeeinflussend sein.

Zu dieser Teilungserklarung Die notarielle Teilungserklarung (TE) vom 03.08.1994 liegt mir vor. Hierin ist
das Wohnungseigentum wie folgt deklariert:

Miteigentumsanteil von 1/2, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
anliegenden Lageplan mit Nr. Il bezeichneten Doppelhaushdlfte und an den
im Aufteilungsplan mit Nr. Il gekennzeichnete Rdumen in Keller-, Erd- und
Dachgeschoss und Spitzboden.

Mit diesem Wohnungseigentum ist die Befugnis zur ausschlieRlichen
Benutzung der in der Lageplanskizze (Anlage 3) rot umrandete
eingezeichneten Gartenfliche verbunden, ferner das Sondernutzungsrecht
an dem in der beiliegenden Lageplanskizze mit dem Buschstaben B
gekennzeichneten Kfz-Stellplatz.

Die in der beiliegenden Skizze groR schraffierte dargestellte und mit den
Buchstaben A, B, C und D gekennzeichnete Fliche sowie die in der
beiliegenden Skizze klein schraffiert gekennzeichnete Fldche werden
Gemeinschaftseigentum der beiden Wohnungseigentiimer.

Die Instandhaltung der dem jeweiligen Sondereigentum unterliegenden
Gebdudeteile und Grundstiicksteile obliegt dem Wohnungseigentiimer.

Es handelt sich um eine Gbliche standardisierte Teilungserklarung fiir
Wohnungseigentum wie sie in den 1990er Jahren liblich war ohne besondere
wertrelevante Vereinbarungen. Im Wesentlichen gibt die Teilungserkldrung
die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes wieder.

Abgeschlossenheit Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 08.06.1994 erteilt.

8.3. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer Eigennutzung Miteigentiimer
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9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Kein B-Plan-Gebiet.

Dieses Grundstiick wird beurteilt nach §34 BauGB. Demnach sind Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfliche, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Angaben gemaR Online-Einsicht vom 19.01.2024.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrage und Abgaben

Ausbaubeitriage GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Quickborn, Frau vom 29.01.2024
ist flir das Bewertungsgrundstiick nach der Satzung liber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitrdgen der Gemeinde Bdnningstedt nach dem derzeit
geltenden Recht kein ErschlieRungsbeitrag zu entrichten.
Bei einem eventuell anstehenden Ausbau, Umbau oder einer Erneuerung der
StraRe (ist zurzeit nicht vorgesehen) kdnnten allerdings Beitrdge auf der
Grundlage der StraRenbausatzung fallig werden.

9.3. Baulasten

Allgemein 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 zusdtzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam wund wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

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

Baulastenauskunft GemaR schriftlicher Auskunft des Kreises Pinneberg vom 13.12.2023 ist
folgende Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen:

Verpflichtungserkldarung Nr. 116

Begiinstigte Flurstiicke: 102/9 und 108/7 (jetzt 108/14 und 108/16)
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Belastetes Flurstiick: 108/8 (jetzt 108/17)

Bezeichnung der Baulast

1. Duldung der erstmaligen Verlegung von Grundstiicksentwdsserungs-
leitungen und Anlage von Kontrollschdachten gem. anliegendem Lageplan
sowie der Durchleitung von Schmutz- u. Regenwasser durch die Anlage
und der damit verbundenen Unterhaltungsarbeiten auf dem Flurstiick
108/8 der Flur 4, Gemarkung Bonningstedt.

Die baulichen Anlagen miissen fiir die Unterhaltungsarbeiten jederzeit
zugdnglich sein.

2. Zugunsten der angrenzenden Grundstiicke 102/9, 108/7, 109/3 wird die
Fliche ,A” unseres Grundstiickes (Teilst. aus Flurst. 108/8) fiir eine
Zuwegung (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und fiir den ungehinderten
Einsatz von Feuerldsch- u. Rettungsgerdten) freigehalten. (Lageplan
Anlage 12)

Beurteilung Die mit der Baulast belastete Flache hat eine Breite von ca. 3,20 m und dient
dem benachbarten Doppelhaus. Gleichzeitig libernimmt diese Teilfliche die
Funktion als Wege- und Leitungsfliche fiir das zu bewertende
Wohnungseigentum. Weil es ohnehin nicht bebaut oder blockiert werden
diirfte, wird diese Baulast als nicht wesentlich wertrelevant beurteilt.

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 Schleswig-Holstein (Stand 19.01.2024)
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

Aligemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdichtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
konnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).
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Fiir das Bewertungsgrundstiick sind keine altlastenbedeutsame Nutzung oder
Varnutzung bekannt. Der Standort wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis

Dichtheitspriifung

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

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

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

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

Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN 1986-30 muss innerhalb
einer bestimmten Frist, entsprechend der Lage innerhalb oder auRerhalb von
Wasserschutzgebieten, ein  Nachweis iiber die Dichtheit der
Abwasserleitungen und Schachte auf dem Grundstiick erfolgen. Wann dieser
Nachweis zu erbringen ist, liegt an den Landerbestimmungen. Fir
Grundstiicke in Wasserschutzgebieten, musste die Untersuchung der
Abwasserleitungen und Schdchte bereits bis Ende 2015 erfolgt sein. In
Regionen auRerhalb von Wasserschutzgebieten gilt fiir Schleswig-Holstein
eine Frist bis 31.12.2025 - Ausnahme: Wenn die &ffentlichen Kandle vor Ort
bis Ende 2022 noch nicht saniert sind, gilt eine Frist von 3 Jahren nach Ende
der Sanierungsarbeiten. Diese Regelungen sollen mit der Pressemitteilung
der Landesregierung Schleswig-Holstein vom 01.03.2023 geandert werden.
Die Erstpriifungen von privaten Leitungen sollen kiinftig bis zum Jahr 2040
durchgefiihrt worden sein. Dichtheitspriifungen von
Grundstiickseigentlimern, die bereits vor 2040 eine Dichtheitspriifung haben
durchfiihren lassen, behielten ihre Giiltigkeit. In Wasserschutzgebieten (in
den Schutzzonen Il, Il und 1l A) und bei Grundstiicksentwdsserungsanlagen,
die gewerbliches Abwasser ableiten, bliebe die umgehende Priifung
vorgeschrieben. Die Anderungen sollen in Kiirze mit Veréffentlichung im
Amtsblatt in Kraft treten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.
Ob eine Dichtheitspriifung stattgefunden hat, ist mir nicht bekannt.

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

11
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[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfliisse, Wohn- und Geschéftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroRrdaumige Lage
Bundesland

Kreis

Ort und Einwohner

Ortsbeschreibung

Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFz3

OPNV

Wirtschaft

10.2. Kleinrdumige Lage
Innerértlich

Schulen

Versorgung

Freizeit

Naherholung
Wohnumfeld

Schleswig-Holstein
Pinneberg
Bonningstedt, rd. 4.500 Einwohner

Die Gemeinde Bénningstedt liegt am &stlichen Rand des Kreises Pinneberg
direkt an der Grenze zu Hamburg und gehdrt zur Metropolregion der
Hansestadt. Die verkehrstechnisch giinstige Lage macht Bonningstedt
attraktiv fiir Pendler.

Autobahnanschlussstelle Schnelsen zur A 7 (Hamburg/Flensburg) ca. 5 km
entfernt, StraRenanbindung lber die Kieler StraRe (B4) nach Hamburg/Bad
Bramstedt

Hasloh 5 km
Quickborn 9 km
Norderstedt 10 km
Pinneberg 11km
Kiel 89 km
Hamburg Innenstadt 16 km
Hamburg Flughafen 12 km

AKN-Bahnhof mit Verbindung Richtung Kaltenkirchen/Hamburg ca. 800 m
entfernt. HVV-Buslinie 295 zwischen Pinneberg und Norderstedt mit 3 Bus-
haltestellen in Bénningstedt.

Ansiedlung unterschiedlicher Betriebe im Gewerbegebiet Goosmoortwiete,
im Industriegebiet am Nordring und im Gebiet am Ellerhorst.

Gemeindestrale 6stlich der Kieler StralRe und der AKN-Bahnlinie

Grund- und Gemeinschaftsschule in Bonningstedt, Gymnasien in Pinneberg
und Quickborn

Einkaufseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe im Ortszentrum, weitere
Bedarfsdeckung in den nahe gelegenen Stadten Norderstedt und Quickborn
sowie in Hamburg.

Sportverein mit umfangreichen Sportangebot, Tennisverein, Angelverein,
Golfclub im Umfeld

Holmmoor, Rantzauer Forst wenige Kilometer entfernt

Umliegend (iberwiegend Einfamilien- und Doppelhduser unterschiedlicher
Bauart und Altersklasse

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form Das Grundstiick hat eine Tiefe von ca. 59 m und eine Breite von 11 m im
vorderen und 15 m in hinteren Bereich.

Die zu bewertende Doppelhaushilfte befindet sich auf dem hinteren
Grundstiicksteil.

ErschlieRBung Die DorfstraBe ist ca. 5 m breit, asphaltiert und ohne Gehwege und
Hochborde, Zone 30.

Anschlisse Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon

Befestigungen Vorderer, breiterer Gemeinschaftsweg in grauem Betonrechteckpflaster
Weg zum Hauseingang in Waschbetonplatten
Sondernutzungsfliche PKW-Stellplatz erdbefestigt
Terrasse in hellen Gehwegplatten

Umfriedungen Auf Hohe des Hauses zum linken Nachbarn Stabmattenzaun, riickwartig hohe
Koniferenhecke, zur rechts gelegenen WohnstraRe hoher Stabmattenzaun
mit Berankung

Gartenanlage Uberwiegend Rasen, einige wenige Biische und Strducher, Teich

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Vollunterkellerte, 1-geschossige Doppelhaushdlfte mit ausgebautem
Dachgeschoss im Wohnungseigentum

Baujahr/Baugenehmigungen 08.06.1994 Baugenehmigung

12.1. Fldchen und MaRe

Allgemein Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundflache (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 Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Héhe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstdnden
iberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder liberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duBeren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte.

Wohnfldchen

Fiir diese Doppelhaushélfte liegt eine Wohnflichenberechnung aus der
behdrdlichen Bauakte vor.

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



Wohnflache
Nutzfliche

Bruttogrundflachen

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir DorfstralRe 38 b, 25474 Bénningstedt, WE Nr. |l

99,36 m?

Kellergeschoss

Kellergeschoss 8,35x 7,96

+ (3,33+(0,75x0,50))x0,75 = 69,25 m?
Erdgeschoss 8,40 x 7,985

+ (3,33+(0,75x0,5)) x0,75

+ 2,20X0,75

+ 1,50X1,90 = 74,35 m?
Dachgeschoss 8,40 x 7,985 = 67,06 m?
BGF gesamt 210,67 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

KellerauRenwadnde

GeschossaulRenwdnde

Fassade
Wohnungstrennwdnde
Zwischenwadnde
Decken

Dach/Dachdeckung

Fenster

Haustiir

Treppe ins EG

Treppe ins DG

Abstellraum

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (siehe Anlage) aus der
behordlichen Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die
Richtigkeit wird unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur
beriicksichtigt, insofern sie augenscheinlich erkennbar sind. Die
Konstruktionsteile sind weder getffnet noch untersucht worden.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

26,5 cm Kalksandstein, innen Wischputz, auRen Putz, Anstrich auf
bitumindser Basis, Sockelhdhe ca. 25-30 cm

17,5 cm Kalksandstein, 6,0 cm Dammung, 4,0 cm Luftschicht, 11,5 cm
Verblender

Rustikaler roter Klinker, Sockelhéhe ca. 30 cm, gleicher Klinker
2 x 17,5 cm Kalksandstein, 3,0 cm Schalenfuge

Kalksandstein, im Dachgeschoss Leichtbauwande

Stahlbeton, schwimmender Estrich, Belag

Satteldach mit Kriippelwalmen, 1 Spitzdachgaube, 1 Schleppdachgaube,
verkleidet mit anthrazitfarbenen Zementfaserschindeln, anthrazitfarbene
Betondachsteine, Kupferrinnen und -abldufe, Dachiiberstande unterseitig
holzverschalt, weilk gestrichen

Isolierverglaste, weille Kunststofffenster, aulen abnehmbare
Sprossenrahmen

Holztlir, weill lackiert, seitlich verglastes Festelement, davor 2-stufiger
Aufgang und Podest, belegt mit roten Flachverblendern, integriertes Rost

Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag

Offene Holztreppe mit Handlauf

Von aullen zugdngig, Holztir
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13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschitzung

Gesamtbeurteilung Das Haus wurde im typischen Landhausstil der S90er-Jahre hergestellt mit
Kriippelwalmdach und Rotklinkerfassade sowie Sprossenfenstern. Von auRen
macht das Haus einen durchschnittlich instandgehaltenen und gepflegten
Eindruck.

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

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen Ruhige Wohnlage in Gemeindestralle, etwas zuriickliegend von der StraRe.
Diese kann ortshezogen als durchschnittlich klassifiziert werden.

Objektrisiken Keine besonderen Risiken festgestellt.

Drittverwendung /Marktchancen Grundsatzlich werden Wohnhd&user dieser Art, GroRe und Bauweise gesucht,
jedoch hat sich die Nachfrage deutlich abgeschwicht.

Lange Zeit liberstieg die Nachfrage deutlich das Angebot und es herrschte ein
Verkdufermarkt. Seit Anfang 2022 ist ein Nachfrageriickgang festzustellen auf
Grund der Zinserhdhungen fiir Hypothekenfinanzierungen, der rasant
steigenden Energiekosten und den hohen Lebenshaltungskosten verbunden
mit einer gestiegenen Inflationsrate sowie weiteren Marktunsicherheiten.
Hierzu zdhlen auch die gesetzlichen Vorgaben in Zusammenhang mit der
technischen und energetischen Sanierung bzw. Modernisierung von
Wohnhdusern. Die Vorschriften zur Verwendung von erneuerbaren Energien
sind z.B. geregelt im Gebaudeenergiegesetz (GEG) * und Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG). Gerade bei dlteren Objekten kann der Kostenaufwand
fiir diese Sanierungs- bzw. Modernisierungsmalnahmen sehr hoch ausfallen.
Aber es gibt auch Férderprogramme, die moglicherweise die Belastung etwas
senken kénnen.

Die Verkauflichkeit wird aktuell als durchschnittlich eingestuft.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemaR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wdre.

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 Beriicksichtigung der im gewéhnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

4 https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/energetische-sanierung/geg-was-steht-im-neuen-gebaeudeenergiegesetz
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Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen koénnen 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
hinreichend tibereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

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

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (8§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschédftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage 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 Geschéftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt tiberwiegend
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 fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. 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. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks {ibereinstimmen.

Verfahrenswahl Doppelhaushilften im Wohnungseigentum kénnen in allen drei Verfahren
bewertet werden. Fiir einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende
Anzahl zeitnaher Hausverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet
sind hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GroRe. Das ist hier nicht der
Fall. Das Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses
angewendet. In dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der
Vorzug gegeben, weil Doppelhaushalften meistens eigengenutzt werden und
die Immobilie als frei lieferbar bewertet wird.
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14.1. Bodenwertermittlung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung liber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstilicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte. 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.

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich liber verdffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmdRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und verdffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groRen- und nutzungsbezogen.

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

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

o die Grole und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieRungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert ]

Gemeinde Bonningstedt

Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Kreis

Gutachterausschuss :
Pinneberg

Bodenrichtwertzonenname Zone 1

Bodenrichtwertnummer 05600019

Bodenrichtwert 500 Euro/m?
gzzzt:rgiciﬁvertes 01.01.2022
Bodenrichtwertkennung zonal

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache

;Lgti?;ugng L Ein- und Zweifamilienhduser
Flache 600 m?

Anzusetzende GrundstiicksgroBe fiir Wohnungseigentum Nr. Il

Das Wohnungseigentum besteht aus % Miteigentum am Grundstiick. Die tatsdchliche Fldche entspricht in etwa
diesem Anteil.

Sondernutzungs-Teilfliche: 786 m? x 0,5 =393 m?
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Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf andere GrundstiicksgréRen®

Der Bodenwert von Baugrundstiicken wird neben der Lage auch von der GroRe des Grundstiicks beeinflusst.
Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der GrundstiicksgroBe gegeniiber dem Bodenrichtwertgrundstiick
sind Umrechnungskoeffizienten anzuwenden. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte im Kreis Pinneberg hatte im Jahre 2006 Umrechnungskoeffizienten mit einem guten
BestimmtheitsmaR von 0,5 bis 0,6 ermittelt. Eine aktuelle Untersuchung der Verkaufsfalle der Jahre 2019 und
2020 hat ergeben, dass nur noch eine bedingte Abhédngigkeit des Kaufpreises von der GrundstiicksgréRe
vorhanden ist. Eine differenzierte Abhdngigkeit vom Gebdudetyp (Einfamilienhaus-, Doppelhaushélften- oder
Reihenhausgrundstiick) ist ebenfalls nicht mehr erkennbar und kiinftig nur noch liber eine Anpassung an die
Grundstiicksgrofe zu beriicksichtigen.

Fiir die Ermittlung der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten des individuellen Wohnungsbaus auf andere
GrundstiicksgréRen wurden rd. 250 Verkaufsfalle des gewdhnlichen Geschdftsverkehrs ausgewertet (nur nicht
teilbare Grundstiicke). Das BestimmtheitsmaR der Auswertung betrdgt allerdings lediglich rd. 0,2.

Der Gutachterausschuss empfiehlt daher nur nach sachverstandiger Wiirdigung eine Anpassung des
Bodenrichtwerts an die GrundstlicksgréRe in Ser oder 10er Prozent-Schritten. Bleiben die Ergebnisse danach
unplausibel, kdnnen 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

Anwendungsbeispiel

Es soll der Bodenrichtwert fiir ein 393 m? groRes Grundstiick ermittelt werden.
Bodenrichtwert: 500,- €/m?, BezugsgréRe von 600 m?

BezugsgroRe: 600 m? (Umrechnungskoeffizient = 1,00)

Tatsdchliche GréRe: 393 m? (Umrechnungskoeffizient = 1,10)

5 Textquelle: Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg (Stand 31.12.2020)
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Bodenwertermittiung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 500,00 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2022 15.01.2024 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp EFH und DHH DHH 1,000

|Lage mittel mittel 1,000

GraRe / baul. Ausnutzung mittel kleiner 1,100 siehe Erlduterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000

Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000

AuRenbereich nein nein 1,000

Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 550,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
‘Bodenwert 1,00 393]  216.150,00€
|

[Bodenwert rd. 216.000,00 €

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 ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer 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 malRgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkiirzen.

Das Bewertungsobjekt wurde 1994 fertiggestellt. Es ist nichts bekannt von restnutzungsdauerverldngernden
Modernisierungen. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 50 Jahren.
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15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Bonningstedt hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen
durchgefiihrt und veréffentlicht.

Das Portal On-Geo gibt eine Mietpreisspanne zwischen 10,94 €/m? - 13,24 €/m? und einen mittleren Mietzins zu
12,06 €/m? an. Bei der Ausweisung der Mietpreise wurden bereits Objektdaten wie Baujahr, Wohnflache,
Grundstiicksfldche, Ausstattung und Zustand beriicksichtigt.

Die Berechnung fiir dieses Haus erfolgt ausgehend von einem durchschnittlichen Zustand mit einem Mietzins
von 12,00 €/m? mtl. Netto kalt.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (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 reprisentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
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 hoher (z.B. fiir Einfamilienhauser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi héher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg [9] hat in seinem Immobilienmarktbericht
2023 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) des Auswertezeitraums 2020 bis 2022 fiir diese Objektart nach folgendem
Bewertungsmodell abgeleitet:

e Kaufpreise vermieteter Objekte

e Nettokaltmieten nach Kduferangaben, auf Marktiblichkeit plausibilisiert

¢  Wohn- und Nutzflachen nach Kduferangaben oder Aufteilungsplan

e  Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fiir Wohnhaduser und Wohnhduser mit Mischnutzung, 60 Jahre
flir Geschaftshduser, gewerblich oder gemischt genutzte Objekte

e Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte RND

e Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, die Grundstiicksgrofe und
individuellen Merkmale angepasst

e  Grundstiicksflichen: Nur rentierlich zugehdrige Flachen beriicksichtigt

e Wertansatz fiir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen kein besonderer Ansatz —
Anlagen sind im iiblichen Umfang im Ertragswert enthalten

e Keine besonderen objektspezifischen Merkmale

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

EFH, DHH, REH, RMH 2,9 +/-1,1 29

Fiir diese Immobilie wird der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als marktgerecht angesehen.
Dementsprechend erfolgt die Berechnung ohne Zu- und Abschldge mit einem Liegenschaftszinssatz von: 2,9 %

20
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15.3. Barwertfaktor

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

Liegenschaftszinssatz in % 2,90
Restnutzungsdauer in Jahren 50
Barwertfaktor 26,23

15.4. Bewirtschaftungskosten gemaR3 §32 ImmoWertV

1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

e 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 wéhrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhdltnisses oder auf R&umung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (iber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI1)®.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)

Verwaltungskosten 330 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei EFH
Instandhaltungskosten 12,95 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages

& Zur Vermeidung von Wertspringen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgesteliten

Verbraucherpreisindex fir Deutschland



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 22
Verkehrswertermittlung fiir DorfstraRe 38 b, 25474 Bonningstedt, WE Nr. Il

15.5. Ertragswertberechnung

Gebdude /Gebdudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Doppelhaushilfte 99 12,00 1.188,00
im Wohnungseigentum
99 1.188,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 14.256,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: _ Einheit

Instandhalt.kosten 12,95 € /m? 1.282,05 €

Verwaltungskosten 330,00 € Stiick 330,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % 285,12 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 13,31% 1.897,17 €

vorlaufiger Jahresreinertrag 12.358,83 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 12.358,83 €

Liegenschaftzinssatz 2,9 %

Bodenwert(anteil) 216.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 6.264,00 €

Geb3udeertragsanteil 6.094,83 €
x Barwertfaktor 26,23 159.867,39 €
+ Bodenwert 216.000,00 €

vorldufiger Ertragswert 375.867,39 €

15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Berticksichtigung der
allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittiungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden Umstande, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen 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 haufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhdltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend berticksichtigt 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 Grundstlickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir 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 auBergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.
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16. Sachwertverfahren nach NHK 2010

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

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

Das Gebaude wird gemaR NHK 2010 in eine Gebaudeart oder ggf. in mehrere Gebaudearten (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-Grundfldche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die iiblichen 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 vorldufigen 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 Umstdnde des einzelnen Objektes, die vom (blichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebdudearten und
Standardstufen; hier:

e 2.01- Doppelhaushilfte

* unterkellert

e 1l-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss

e einschliellich Baunebenkosten von 17%

16.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Gebidudeart nach NHK 2010: 2.01 Standardstufe und Wigungsanteil Wiagungs|€/m?

Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%]|BGF

Aulenwidnde 1,00 23 181
Dach 1,00 15 118
Fenster und AuRentiiren 1,00 11 86
Innenwdnde und -tiiren 1,00 11 86
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 86
FuRbéden 1,00 5 39
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 71
Heizung 1,00 9 fr iz
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 47
Kostenkennwert in €/m? 615 685 785 945 1.180 100 785
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschriankte Nutzbarkeit 0 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0 0
bereinigter Kostenkennwert 785
ber. Kostenkennwert an dieser Gebdudeart 100 785

7 sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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16.2. Gebdudesachwertermittiung

Gebdudesachwertermittiung Einheit Doppelhaushdlfte Bemerkungen
Gesamtnutzungsdauer lahre 80
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf modifiziert) Jahre 50
Alterswertminderung linear in Prozent % 38
ermittel ter Kostenkennwert per m* BGF £/m* 785
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 4. Qu./2023 Faktor 1,791
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m* BGF x BPI) €/m? 1.406
Bruttogrundfliche (BGF) m? 211
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m?®x BPI) € 296.666
Alterswertminderung linear in Euro € -112.733
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 183.933
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

vorldufiger Gebdudesachwert € 183.933

16.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieBlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewadchshduser) — pauschal zu 5.000,00 €

16.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert 216.000,00 €
vorlaufiger Gebdaudesachwert | 183.933,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen 5.000,00 €
vorldufiger Gesamtsachwert 404.933,00 €
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16.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der (ber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein kostenorientierter Substanzwert. Die allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt 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 fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg
in seinem Immobilienmarktbericht 2023 verdéffentlicht.

Einfamilienhduser

Auswertezeitraum 2021-2022

Bodenwertniveau ca. 400 - 800 €/m?* (gemdR Tabelle)
Sachwerte um 400.000 €
Sachwertfaktorspanne ca. 1,01-1,12

Interpolierter SW-Faktor 1,04

Dieser Sachwertfaktor bezieht sich auf einen Zeitraum mit sehr hoher Nachfrage und anderen
Marktbedingungen. Aktuelle Auswertungen zeigen einen Nachfrage- und Preisriickgang, der wegen folgender
Einflisse zustande kommt:

e Hohes Zinsniveau fiir Hypotheken

e Hohe Energiekosten

e Hohe Inflationsrate

e Hohe Sanierungskosten fiir technische und energetische MaRnahmen (GEG)

e Hohe Kosten fiir Handwerker und Baumaterialien

e Allgemeine Marktunsicherheiten auch in Zusammenhang mit dem Ukrainekrieg

Der Gutachterausschuss hat durch ausgewertete Verkdufe aus jliingerer Zeit einen Preisverfall von ca. 10-15%
festgestellt. Fiir diese Umstande muss ein Abzug vom Sachwertfaktor vorgenommen werden, den ich anhalte zu:
0,10 Punkte

Gewidbhlter Sachwertfaktor 1,04 -0,10=0,94
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
404.933,00 € X 0,94 = 380.637,02 €

17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumdngel und Bauschdden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

* Bodenschdtze

» Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kénnen diese durch geeignete Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden,
soweit dies dem iiblichen Geschéaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits beriicksichtigt wurde.

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

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die iliblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

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

Die Doppelhaushilfte konnte nicht besichtigt werden. Weil nichts bekannt ist von Méangeln, Schaden und
Instandhaltungsanstauungen, werden keine Kosten abgezogen. Jedoch miissen Kdufer damit rechnen, dass ggf.
Arbeiten und Renovierungen vorzunehmen sind.

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittiung fiir das Wohnungseigentum Nr. Il bestehend aus
einer Doppelhaushilfte, eingetragen im Grundbuch von Bénningstedt
Blatt 1356, erfolgte liber das Sachwert- und das Ertragswertverfahren.

Beide Wertermittlungsmethoden filihren zu einem dhnlichen Ergebnis
und bestdtigen die Richtigkeit der Berechnungen.

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

Den Verkehrswert schitze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes - gerundet auf 5 Tsd. € - zu: 380.000,00 €

(in Worten: dreihundertachtzigtausend Euro)

or T Kief 57
«:Q-\\ vebaute, ; ey
’?0", e

Torsten Kiihl

Uetersen, 06.02.2024 tk/kk
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Rickw. Ansicht von siidl. Wohnstralle

Dito

Auffahrt und PKW-Stellplatz
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Westliche Ansicht, Weg zum WE Nr. ||

Weg zum Hauseingang

Hauseingang
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Blick in den Garten



Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent =

25474 Bonningstedt, Dorfstr. 38 b geoport

IR DA A DA AN o

MaBstab (im Paplerdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
2.000 m
Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veroffentlichung im Internet + Eine Vervielfaitigung ist gestattet bis zu 20

Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthélt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fir 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 kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fur 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: 2024




Anlage 3:
Lageplan aus Teilungserklarung




Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte (sw) 1:1000

Erstelit am 10.02.2023

Flurstiick:  108/17 Gemeinde: Bdnningstedt

Pinneberg

Flur: - Kreis:
Gemarkung: Bdnningstedt

e

Landesamt fur X
Vermessung und Geoinformation | g
Schieswig-Holstein \7%

Anlage 2:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

: (Flurkarte 1 : 1.000)
E-Mail: Poststelle-

5.946.200
1

HlE

32.560.200

Mafstab: 1:1000 Lot

I
32 560.300

Meter

Fir den MaBstab dieses Auszugs aus dem Liegenschafiskataster ist der ausgedruckte MaBstabsbalken mafigebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaitigung, Umarbeitung, Verdffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geocinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(89 Vermessunas- und Katasteroesetz in der ieweils aeltenden Fassuna)



Grundriss Kellergeschoss

Anlage 4:
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Anlage 7:

Grundriss Spitzboden

(WE Nr. Il rot markiert)
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Anlage 8:
Schnitt




nlage 9:

ohnflachenberechnung WE Nr. 1|
2 Seiten)







Anlage 10:
Berechnung Brutto-Rauminhalte nach
DIN277




Anlage 11:
Baubeschreibung (4 Seiten)













Anlage 12:
Lageplan Baulast

KREIS: PINNEBERG
GEMEINDE: BONNINGSTEDT
GEMARKUNG: BONNINGSTEDT
FLUR: 4

FLURSTUCK: 108/8




CityBasics

25474 B6nningstedt, Dorfstr. 38 b geoport

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Schleswig-Holstein
Pinneberg, Landkreis
318.326 (4.553)
664,00 km?2

479 EW/km?2

25474

01056005

Veréffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

9.241.475 €
5,80 %
112.400
Verdffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016

.:"?5; o

P | S

MaBstab: 1:500,000 @ OpenStreetMap - Mitwirkende

20 3.0
1,6 - 4
12 1.8
0.8 1.2
0.4 0.6
-0.0 0,0
0.4 0.6
-0.8 -1.2
-12 -1.8
-1,6 — <24
=20 -3.0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2011 2012 2013 2014 2015 2016
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

20 10
16 8
12 6
& 4
4 2
o 0
-4 2, -
B 4
-12 -6
-16 8
20 -10
2013 2014 2015 20016 2017 2018 2019 2020 2021 2012 2013 014 2015 2016 20017 2018 2020
"prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende ill fallend N Tendenz fallend => gleich bleibend 71 Tendenz steigend '1" steigend
Datenquelle

Quelie: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2024
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