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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengeb&dude
bebaute Grundstiick in D-25451 Quickborn, BahnstraBe 70

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
20.03.2025 ermittelt mit rd.

398.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 36 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Ubersicht der wesentlichen ObJeKtdaten ...........ccvuuereresessssessessssssesessesessesssssssssesssensssessssssenses 3

2 Allgemeine Angaben ... s s ———;
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ......c i aiinitniiminiosiideiinn st iiabiii i iiie s siesases
2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer ...
2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung...........cccooeiiiiiiiiic e,

O N ~N ~N N

24 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers...........ccccevivvviiniinininininnn 1

3 Grund- und Bodenbeschreibung..........ccccciniicnicmimi s 12
3.1 LU BT s s st s st R A A S A R A P A R S e A A o s i T
3141 GroBraunige Lage cuvwammnmpananimmminiseiiiennisannssinisimanian v nseanian 12
31.2 KIETPBUNIIEE LBG:ccanvaesinsmminssisnnii s sl wass e iass v suis sss s fai s nis Fa s oo s Ao S RS AR s s L
3.2 GO Atk U ORTIY, s e O R e e e T L R e e A S s s 8
3.3 ErgehlieRunif, BAUgHiNG B0  cuummmmainsmarmm it s minmmmassimon 14
34 Privatrechiliche SUBHOR  cmrnssmmmmes e anssss bado et mpnssnnss et ot S st st pe s e a s vnns s nas s snsswnyeiinaie sy LEF
35 Offeitoh-rechliehe SRGRHEN  .aamanssnsmmssssssnwaTas i 10
3.5.1 Baulasten und DenkmalSChULZ ........ccccuiiieiiiiieieciere e e e s esaenaen 1D
35.2 BauplanUngsTe ol s s s s R s e s 15
3.53 e n T T o T T P T T o T e e e e s U
3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ... 16
3.7 Hinweise zu den durchgefilhrten Erhebungen...........c.oc i, 16
3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation...........cccciieiiiiiiiiiiicie e 16

4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen .........cccoccvcvininnsninnsnesninneennnneenneecnnnn 17
41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung..........ccccoo i 17
4.2 I T e TN O Y L L TR 17
421 Gebéaudeart, Baujahr und AuRenansiCht ...t 17
4272 Nutzungseinheiten, RaUMaURGIUNG . ...cocivuiiammminiimimmmisimsinsmitm st sssssissiassasiesses 18
423 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........cccooviieeciiiiccciiieceieeee e 18
424 Allgemeine technische Gebdudeausstattung ............ccocciiiiiiiiiiiiiniieenen. 19
425 Raumausstattungen und Ausbauzustand...........c.ccovuviiiiiiiiiieiiiiiiiiieriiiesiereeeerieeeeeesseeseeseeeeneee. 19

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung........cccoooiien 19
426 4012 ] 5 1 (TR U= S SO0 SO B LT TR N Ay S 19
427 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes.........cccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienn . 20
4.3 N D IEIAUE. e umnirmen s nensa e e o e e P My el iy 2]
4.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht ... enrae s 21
43.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ...........ooouiiiiiiiiiiie e 21
43.3 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ......cccccoeeeeviievvicciieeiiieeiennnnnn. 21
4.3.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung ..........ccocoveiiiiiiniiicccr e 22

Seite 2von 100
BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier sachverstandiger fir Immobilienbewertung

4.3.5 Raumausstatiungen und AUSbaUZUSIANG ..ot 22

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung ... 00 22
436 NEDENGEDAUE..........ooi e e b s bae e e e sneeanreerraes 22
437 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes...............ccccoiieciiiicce 0. 23
4.4 F U1 L=t g b= T ] =T = o DO .15

5 Ermittlung des Verkenrswerts .........ccccccciicmmmineinsmsmiiesiisssssnsiesssssssssnsssnssssssrsassnssnsonnensrsanss 24
5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstlcke ... e sneee s s sme s e s sanaaens 28

6 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A........ccveiiecriesisseminssssrc s s srsssresessssnssssssssssessns 29
6.1 Viértatirenswahl mit: BEgrindung.. o smmsmmnanmansmmmanwnsmasmmaiiismianmna s 2D
6.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen .........cc...coccceevvveeiiinnnnnn 25

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren..........ccccccoiiiic i 28
6.3 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren...........cocceiiciicinccicennn . 25
6.4 Zu den herangezogenen Verfahren .......c.occoiiiioiiiiiiiici it eerae s ern e ssne s 20

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung ...............................c............2B

6.5 Bewertung des bebauten Gesamtgrundsticks..........cc.ocoiiicrieciiccie e 27

Bodenwertermittiung Teilgrundstiick A ... s e 28
71 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung........cccociieeiiieeinciieecsiiie i e sseeee e ereeeens 29

8 Sachwertermittlung Teilgrundstliick A........cccoiiiiimenieiiisssessssserssersssesssssssssssesssessss 30
8.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung .........ccccoceeeciiiiiiciniciiecn e 30
8.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.........c.cccoceveeveeveeennennn. 31
8.3 Sachwertberechnung Teilgrundstlck A .. ..ot ssree s 33

8.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung ... e 3

9 Ertragswertermittiung Teilgrundstlick A.....oooereiiierineresermsecinininsiennermsssesnssssssssenssanees 1
9.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung .............ccoocieeeiiiiieevinnnn 41
9.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ............cccccvcnene.. 42
9.3 Ertragswertberechnung Teilgrundstlck A..........ocooiiiiiiiieiiieiccreeccere e A
9.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung..........cccoocieciiiiiiiiiiicsiiiecciiee e 45

10 Ableitung des Teilgrundstiickswerts A aus den Verfahrensergebnissen ...........................48

11 Wertides Teillgrundstiicks A cvvnmausnnnsanaansassniamivimissawwsimivisassiasadiiee a0

12 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B........cccciiiiniiiiiiiiiiis s essseesecsenseessessennn 91
12.1.1 Verfahrenswahl mit Begrindung..........cooooieiiiimeieciiiiee e ee et ee e e e s enee e e s smnsserraees D

Seite 3 von 100
BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverst@ndiger fir Immobilienbewertung

13 Bodenwertermittiung TeilgrundstiliCk B ......... s s s s vannsees D2
13.1 Vergleichswertermittiung Teilgrundstlick B..........oooeeiiiiiiiicciiiiii it eeveeeaeeeeeenne D3
13.1.1 Erlduterung zur VergleichswertberaChnung..........cccccciiiiiiicciicccsviece i 00000 93
13.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung.......cccccccvciiieieeccecnnen....... 54
13.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe .............................55
13.4 Wert des Teillgrundstlicks B ...ttt a e ees DO

14 N BT B RERIETE cosous cmmmis wimmnnsmonnsssss o s S S S LA W BT R R R RV S T VR e A R s T
15 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung ... nnecseeiineennn. 98
16 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software..........ccccoiceiiriiniiiiniiiennnn 62
16.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung ..o sscisinenie s 02
16.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ...........cccocccvvciviciiiieieinieee 0000020, 63

16.3 Verwendete fachspezifische SOfWare .......c.ccvvcvieiiiiiiiiiiccccccee e 0000, B3

17 Verzeichnis der ANlAgeN ......ccciiresemmimmsseinmssmasssssssasiani s sssss snassnsssinnsassssns anssssaissssansesss ssssvassnns O

Seite 4 von 100
BahnstraBe 70 in D-25451 Quickbom



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachverst@ndiger fir Immobilienbewertung

1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr Wohnhaus

Wohnfldche

Nutzflache

Vermietungssituation

Ausstattung Wohnhaus

Heizungsart

Energieausweis

Grundsticksgréie

Wohnhaus, Einfamilienwohnhaus, Fertighaus, nicht unterkellert, ca. 1-ge-
schossig, Massivbau, Walmkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen,
Fassade Betonstruktur / Schwerbeton, Putz mit Anstrich; Dachgeschoss nicht
ausgebaut / nicht ausbauféhig

insgesamt 1 Wohneinheit

ca. 1967

Wohnhaus: ca. 96 m?

Nebengebdude: Garage mit Lagerflichen ca. 63 m?
Baujahr ca. 1969 / Anbau ca. 1975

Objekt ist leerstehend

Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad mit Dusche,
WC und Waschbecken, Gaste-WC mit WC und Handwaschbecken; Fullbo-
denbel&ge tiberwiegend Fliesen, PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat,
Klickparkett 0.4., Wande und Decken Uberwiegend Putz mit Anstrich oder
Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen, Fenster aus Holz
mit Einfach- oder Doppelverglasung, Holztiiren mit Holzzargen

Gas-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkérper, mit Thermostatventilen,
Warmwasser lber Heizungsanlage

nicht vorhanden

1.971 m?

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn
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Besonderheiten
Wohngebaude ist seit geraumer Zeit leerstehend

Nebengebdude leerstehend

Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf vorhanden
tlw. Befall von Schimmelpilz

tlw. kleinere Rissbildungen

Grundstiick insgesamt in einem vernachladssigten Zustand

keine Baulasten

Wertermittlung Teilgrundstiick A

Ertragswert 364.000,00.- €
Sachwert 369.000,00.- €
Bodenwert 452.000,00.- €
Verkehrswert 367.000,00.- € Teilgrundstiick A

Wertermittlung Teilgrundstiick B
Bodenwert 031.000,00.- €

Verkehrswert 031.000,00.- € Teilgrundstiick B

Wertermittlung Teilgrundstiicke A und B

Verkehrswert 398.000,00.- € gesamt
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und einem
Garagengebdude mit Nebenrdumen

Objektadresse: BahnstralRe 70

D-25451 Quickborn
Grundbuchangaben: Grundbuch von Quickborn, Blatt 287, Ifd. Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Quickborn, Flur 5, Flurstiick 17/5,

Grundstiicksflache gesamt = 1.971 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin und Eigentiimerin: Amtsgericht Pinneberg, AuRenstelle

Osterbrooksweg 42+44
D-22869 Schenefeld

Auftrag vom 22.01.2025
(Eingang Auftrag beim Sachverstandigen)

Eigenttimer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 20.03.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 20.03.2025
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AufRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefiihrt. Das Objekt konnte dabei gréfRtenteils in Augenschein
genommen werden.

Hinweis
Fir die nicht zu besichtigenden oder nicht zugénglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Méngel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: teilweise die Verfahrensbeteiligten sowie der Sachverstandige

Seite 7 von 100
BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversté@ndiger fir Immobilienbewertung

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestelit:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 25.11.2024
e amtlicher Grundbuchauszug vom 18.11.2024
¢ Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 25.11.2024

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Bauakte

e Berechnung der Wohn- und Nutzflichen durch ein 6rtliches
Aufmal am Tag der Begehung

¢ Wohnfldchenberechnung Bauakte

o Umbauter Raum Berechnung Wohnhaus Bauakte

¢ Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Kreis Pinneberg

e Bodenrichtwertauskunft beim zustédndigen Gutachteraus-
schuss fiir Bodenrichtwerte Kreis Pinneberg

¢ Informationen aus der Bauakte beim zustdndigen Bauamt

¢ Informationen tber den 6rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

e Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

¢ |Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte

» Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Baulastenauskunft vom 17.02.2025

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -

preise fur Wohnimmobilien

Von den Verfahrensbeteiligten wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

Allgemeine Informationen zum Objekt

Bauzeichnungen (Grundriss, Ansichten, Schnitt Wohnhaus)
Bauzeichnung Nebengeb&dude Garage (Grundriss)
Umbauter Raum Berechnung Garage
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei-
lung:

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra-
gen etc.:

Der Sachverstdndige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich vorlie-
gend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschadengutachten han-
delt. Demnach wurden Baumé&ngel und -schdden etc. nur soweit aufge-
nommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich und au-
genscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche bzw. of-
fensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulédnglichkeiten nach wer-
termittiungstheoretischen Grundsatzen gewdrdigt. Die Feststellung und
Erkundung von Baumangeln und / oder Bauschadden, Kontaminierungen
u. A. gehéren im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nicht zur Sach-
verstandigenpflicht. Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen Kosten
nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und einschldgigen Bau-
kostentabellen und in dem beim Ortstermin augenscheinlichen Ausmaf
berticksichtigt. Sie sind daher auf keinen Fall als Grundlage bzw. Kosten-
voranschlége fir weitere Planungen geeignet. Es werden insbesondere
keine weitergehenden Untersuchungen bezlglich méglicher Ursachen fir
die aufgezahlten Unterhaltungsriicksténde bzw. Schaden durchgefihrt.
Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauscha-
dens bzw. Bausubstanzgutachtens méglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten. Méngel/Schaden sind nach ImmoWertV zu beriick-
sichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen Mangeln
und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den Verkehrswert —
sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offen-
sichtlichen Ausmaf beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kosten-
ermittiung anstellen zu lassen. Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtli-
chen Baumangel und / oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich
waren, wird aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fir die Mangelfrei-
heit des bewerteten Objekts von dem Sachversténdigen keine Gewahr
ilbernommen.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schéden etc., ggf. verarbeitete
Schadstoffe / Materialien, M&ngel durch Hausschwamm-, Haus-, Holz-
bockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen wird ausdriicklich
keine Haftung ibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung werden vom Sachverstandigen Ein-
schdtzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes, zum
Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertrdgen etc. (insbesondere nach
Mafstdben der Inmo WertV) vorgenommen. Dies begriindet keine recht-
liche Qualitét in Sachen einer Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf
die Zulassung eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsénderungen). Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den ein-
schlagigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschéat-
zung eines Sachversténdigen hergeleitet werden. Auch in Bezug auf miet-
rechtliche Belange sowie bei der Abwédgung von Rechten / Lasten etc.
sichert die Einschatzung des Sachverstdndigen im Zuge der Verkehrs-
wertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch. Rechtsfragen zu kléren ge-
hért nicht zum Aufgabengebiet eines Sachverstandigen — hierzu sind ent-
sprechende Behdrden oder Juristen berechtigt.

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Verfahrensbeteiligten waren teilweise am durch den Sachverstidndigen bestimmten Tag der Ortsbesich-
tigung anwesend; das Objekt konnte im Beisein der Anwesenden von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 1-geschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienwohnhaus
mit einem nicht ausbaubaren Dachgeschoss. Das Fertighaus wurde ca. 1967 in massiver Bauweise erstellt
und verfugt iberwiegend tUber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard mit ca. 96 m? Wohnflache.

Das Bewertungsobijekt Einfamilienhaus befand sich am Tag der Ortsbegehung tiberwiegend in einem von
Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf geprégten Zustand. Energetisch wurden an dem Bewertungs-
objekt Bereich Geb&udehtille (Dach, Fassade, Fenster) keine Modernisierungen seit tber 50 Jahren vorge-
nommen.

Im Gebaudeinnern wurden die Sanitdrbereiche modernisiert; die im Dachgeschoss befindliche Heizungsan-
lage ist defekt und erneuerungsbediirftig.

Teilweise war zum Begehungstermin Befall von Schimmelpilz feststellbar. In Teilbereichen waren kleinere
Rissbildungen erkennbar. Aufgrund der genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilberei-
chen zu Setzungen, Bauteilspannungen o.4. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der
Begehung jedoch nicht zweifelsfrei festgestellt werden.

Des Weiteren verfligt das Bewertungsobjekt tiber ein Nebengebdude im riickwartigen Grundstiicksbereich.
Bei dem Nebengebiude handelt es sich um ein 1-geschossiges, nicht unterkellertes Garagengebdude mit
Lagerrdumen mit einem nicht ausbaubaren Dachgeschoss. Das Gebdude wurde ca. 1969 in massiver Bau-
weise erstellt und verfiigt Giberwiegend (iber einen einfachen Ausstattungsstandard mit ca. 63 m? Nutzflache.
Teilweise wurde das Nebengeb&ude im rechten Gebdudeteil zu Wohnzwecken ausgebaut; hierbei wurde der
Bereich Werkzeug zu einem Bad, der Bereich Hobbyraum zu einem Wohnraum mit Pantry baulich umgestal-
tet. Fur diese Umgestaltung konnte der Bauakte kein Bauantrag sowie keine bauliche Genehmigung entnom-
men werden. Zudem wurden am Nebengebaude ein Carport (mittlerweile abgéngig) sowie kleinere Anbauten
(ohne Innenbesichtigung) vorgenommen. Hierfiir liegen ebenfalls keine baulichen Genehmigungen vor.

Das Bewertungsobjekt Nebengeb&dude befand sich am Tag der Ortsbegehung teilweise in einem von Unter-
haltungsstau und Modernisierungsbedarf geprégten Zustand. Modernisierungen wurden seit Baubeginn au-
genscheinlich nicht vorgenommen.

Nach Informationen durch das zustdndige Bauamt ist ein Teilbereich des Grundstlicks (riickwartig) ggf. pla-
nungsrechtlich nach § 35 BauGB (AuRenbereich) zu beurteilen. Entsprechende Planungssicherheit kann nur
durch eine entsprechende Bauvoranfrage erteilt werden. Eine diesbezligliche Bauvoranfrage bzw. ein ent-
sprechender positiver Bauvorbescheid liegt nicht vor. Das Erstellen einer Bauvoranfrage liegt nicht im Aufga-
benbereich des Sachversténdigen fir Immobilienbewertung. Das Gesamtgrundstiick wird daher fiir die
Grundstiicksbewertung in Bewertungsteilbereiche (A und B) gegliedert.

Im Baulastenverzeichnis sind keine Baulasten eingetragen.

Im Grundbuch von Quickborn Blatt 287 sind in Abt. Il unter Lasten und Beschrankungen keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen vorhanden.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachversténdigen durch die Verfahrensbeteiligten gestattet.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schédlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zuriickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrdnkungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf ékologische Altlasten

Wohnhaus ist leerstehend

Miete : z.Zt.: keine Mieteinnahmen

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachverstéandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstérungsfrei ; d.h. nicht zugéngliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteildffnungen wurden nicht vorgenommen. Fiir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

siehe hierzu auch Gutachten Anlage 9

nicht bekannt

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Schleswig-Holstein

Kreis Pinneberg

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

Ort Quickborn (ca. 22.600 Einwohner)

nichstgelegene gréRere Stidte:

Pinneberg (ca. 18 km entfernt)
Elmshorn (ca. 24 km entfernt)
Hamburg (ca. 25 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 36 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 40 km entfernt)
Neumdiinster (ca. 44 km entfernt)
ltzehoe (ca. 45 km entfernt)
Glickstadt (ca. 46 km entfernt)
Libeck (ca. 83 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 86 km entfernt)
Wismar (ca. 141 km entfernt)
Schwerin (ca. 146 km entfernt)
Berlin (ca. 320 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 73 km entfernt)
Bundesstrallen:

B 4 (ca. 3,5 km entfernt)
B 432 (ca. 11 km entfernt)
B 433 (ca. 14 km entfernt)
B 431 (ca. 22 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Quickbarn (ca. 2 km entfernt)
Bahnhof:
Ellerau (ca. 1,0 km entfernt)

Quickborn (ca. 3,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 27 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbuttel (ca. 19 km entfernt)

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Ortsrand; die Entfernung zum Ortszentrum betrégt ca. 4 km.

Né&chstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 650 m bis ca. 2,5 km erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Béckerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Grunflache)

in ca. 300 m bis ca. 8,3 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen)

in ca. 200 m bis ca. 14 km entfernt

Né&chstgelegene Stérquelle
Hochspannungsmast ca. 950 m entfernt, Funkmast 200 m
entfernt, landwirtschaftliche Anlage ca. 1,5 km entfernt;

Mdoagliche Beeintrachtiqgungen
(Flugldrm, Schienenldrm, Stralenldrm)
Schienenldrm vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; tberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bau-
weise; Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhausbebauung,
Mehrfamilienhduser 0.4,

gering (durch Gewerbe, Flugverkehr, Sportanlage);
tberdurchschnittlich (durch Bahn, Immissionen Stralenverkehr);
benachbarte, stérende Betriebe und Gebé&ude: nicht bekannt

Uberwiegend eben; Garten mit Westausrichtung

Strallenfront Bahnstralle:
ca. 45 m;

mittlere Tiefe:
ca. 45 m;

mittlere Breite:
ca. 40 m;

GrundstiicksgréRe:
insgesamt 1.971 m?%,

Bemerkungen:
unregeimaflige Grundstiicksform

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn
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3.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Straltenart;

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Uberértliche Verbindungsstralie;
Stralke mit maRigem bis regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten 0.4.
Parkbuchten / Parkplédtze im Straenraum eingeschrankt vor-
handen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; keine Grenzbebauung
des Nebengebaudes; eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.&.

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstdndigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 18.11.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Quickborn, Blatt 287, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr.: 1:
Zwangsversteigerungsvermerk....
eingetragen am 18.11.2024

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussungen

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine vorhanden

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

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

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

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstédndigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 22.01.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthélt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

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

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als ,gemischte Bauflache (M) dargestelit.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulédssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB bzw. in Teilbereichen nach § 35
BauGB zu beurteilen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

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

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde teilweise nicht geprft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

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

gesetzt.

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickbormn
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstick ist beziiglich der Beitrdge flr ErschlieRungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unberiicksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende Strallenausbaubeitrdge nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude / Einfamilienhaus sowie einem Nebengeb&ude bebaut (vgl.
nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem Grundstick befindet sich insgesamt 2 Pkw-Stellpldtze (Carport / Garage).

Das Objekt Einfamilienwohnhaus ist leerstehend.

Seite 16 von 100
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4 Beschreibung der Gebdaude und AufRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Geb4udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggaf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb4dude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden miissen.

4.2 Einfamilienwohnhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

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

Baujahr: ca. 1967 (gemal Bauakte)

Modernisierungen bzw. Bauakte: teilweise Ubliche Instandhaltung,
keine wesentlichen Modernisierungen

ca. 1965 Bauschein Rohrbrunnen

ca. 1965 Genehmigung Errichtung Einfamilienhaus

ca. 1965 Antrag auf Erlaubnis einer Grundstiickskl&ranlage /
Verrieselung / Genehmigung

ca. 1966 Antrag Olfeuerung

ca. 1967 Wohnhaus Gebrauchsabnahme

ca. 1969 Baugenehmigung Garage mit verschiedenen
Nebenrdumen

ca. 1975 Baugenehmigung Heizdllagerung unterirdisch

ca. 1975 Genehmigung Nebengebdude / Anbau Gerateraum
ca. 1975 Anbau an ein Wohnhaus (nicht ausgeftihrt)

ca. 1975 Baugenehmigung Erweiterung
Grundstlcksentwédsserungsanlage

ca. 1977 Schlussabnahme Lagerung von 5.000 Litern Heizél
unterirdisch; Oltank aus Beton und Kunststoff

ca. 1977 Garage mit verschiedenen Nebenrdumen
(Schlussabnahme)
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Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AuRenansicht:

Die Wohnflache betragt rd. 96 m?;
der Bruttorauminhalt (BRI) betrégt rd. 383 m?

Energieausweis liegt nicht vor

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

Eine diesbeziigliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

insgesamt verputzt und gestrichen;
Sichtbeton o.4.

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
nicht vorhanden

Erdgeschoss:

mit Windfang, Diele mit Garderobe, Bad, WC, Kiiche, Heizungsraum, Kinderzimmer, Schlafzimmer,

Wohnzimmer mit Essbereich 0.4.

Dachgeschoss:

nicht ausgebaut, Zugang iber Bodeneinschubtreppe, Héhe bis UK-Dachbalken ca. 1,65 m

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Fertighauweise massiv, Massivbau;
Fertighaushersteller: Heinrich Krog Montagebau;
Fertighaustyp: Krog-Haus Petra

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton o0.4.,
gem. statischer Berechnung, geméaf Bauunterlagen

ca. 14 cm Schwerbeton, ca. 3 cm Hartschaum-Dammplatte,
ca. 5 cm Schwerbeton wahlweise als geriebener Sichtbeton,
Waschputz, Mosaikverblendung, Riemchenverblendung o.4.

tragende Innenwénde: ca. 15 cm Schwerbeton,
aussteifende Wéande ca. 10 cm Schwerbeton, 0.4.

nichttragende Innenwénde: ca. 6cm Schwerbeton
ca. 14 cm Schwerbeton o0.4.

keine Geschosstreppen vorhanden;
Zugang Dachbereich (ber Bodeneinschubtreppe

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt (Drahtglas),
Hauseingang vernachléassigt

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
mit Dachrinnen und Regenfallrohren

Dachraum zugénglich, besitzt kein Ausbaupotenzial
Dachfldchen ungeddmmt, Dachboden tlw. ausgedielt

4.2.4 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz; Ausfilhrung als Vorwandinstallation

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: tberwiegend einfache bis mittlere Ausstattung, technisch tiberal-
tert; je Raum ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen;
Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Alarmanlage

Heizung: Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen, Marke Viess-
mann Vitodent 200, Warmwasserspeicher; Flach- oder Rippen-
heizkdrper, mit Thermostatventilen
Hinweis: Heizungsanlage defekt und erneuerungsbediirftig

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral (iber Heizung, Warmwasserspeicher vorhanden

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

4.2.6 Wohnhaus

Bodenbelage: schwimmender Estrich, (iberwiegend Fliesen, PVC, Klickparkett
/ Laminat, Teppich / Textilbelag o.4.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, Gberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen, Raufasertapeten mit Anstrich o0.4.

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Raufasertapeten mit An-
strich, Holzverkleidungen o0.4a.
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Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumaéngel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Uberwiegend altere Fenster (ca. 1967) aus Holz, mit Doppelver-
glasung; teilweise Einfachverglasung o.4.

Eingangstdr:
Holztir, mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:

Fiillungstiiren aus Holzwerkstoffen; mit Schiéssern und Beschla-
gen; Holzzargen o.4.

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz,
ausreichend vorhanden;

Bad Erdgeschoss:
1 eingebaute Dusche, 1 Waschbecken;
helle Sanitdrobjekte, Handtuchheizkérper o.3.

WC Erdgeschoss:
1 WC (Vorwandinstallation), 1 Handwaschbecken,
helle Sanitdrobjekte o.4.

Einbauschrank Diele, Alarmanlage vorhanden / nicht funktions-
fahig (ohne weitere Wertbeeinflussungen)

dltere Einbaukiiche, einfacher / mittlerer Qualitat; Marke nicht be-
kannt; Kaufpreis nicht bekannt; tiberwiegend mit Unterschrén-
ken, Arbeitsplatte, Ceran-Kochfeld, Backofen, Spiile, Geschirr-
spuler, Kiihischrank o0.a.

ohne weitere Wertbeeinflussung

tiw. Rissbildungen, Befall von Schimmelpilz

zweckmaRig, individuell

mangelnde Warmeddmmung

4.2.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine
keine vorhanden
gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar;
tlw. Rissbildungen

mangelnde Warmeddmmung
Der bauliche Zustand ist normal, befriedigend. Es besteht ein er-

heblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbe-
darf.
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4.3 Nebengebiude

4.3.1 Geb&iudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebéaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:
Flache

AuRenansicht:

Garage mit Lagerflachen; eingeschossig; nicht unterkellert; nicht
ausgebautes Dachgeschoss; freistehend

ca. 1969 (gemanR Bauakte), Erweiterung ca. 1975/77
keine bekannt
die Nutzflache betragt rd. 63 m?

insgesamt verputzt und gestrichen;
Verblendung

4.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

mit Garage (ca. 22,66 m?), Vorratsraum und Kiihlraum (ca. 13,80 m?), Flur (ca. 2,03 m?), Bad (Werkzeugraum
ca. 3,33 m?) und Zimmer mit Kochnische (Hobbyraum 21,62 m?) o0.4.

4.3.3 Gebé&udekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswéande:

Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.4.,
gem. statischer Berechnung, gemafR Bauunterlagen

Mauerwerk ca. 30 cm, verputzt, Anstrich
tragende / nicht tragenden Innenwénde:
Schwerbeton, Kalksandsteinmauerwerk 0.4.;
Wandstérken ca. 10 cm bis ca. 24 cm
Holzbalken

keine vorhanden; Bodeneinschubtreppe vorhanden

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt (Drahtglas),
Gebdude-Eingang vernachlédssigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); mit Dachrinnen und Regenfallrohren
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4.3.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz,
private Sammelgrube o0.4.

einfache Ausstattung, technisch Uiberaltert; je Raum ein Lichtaus-
lass; je Raum ein bis zwei Steckdosen; einfache Beleuchtungs-
kérper

Beheizung Gber Heizungsanlage Wohnhaus

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

Uber Heizungsanlage Wohnhaus

4.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Nebengebédude” zusammengefasst.

4.3.6 Nebengebdude

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

(schwimmender) Estrich, Betonsohle, Giberwiegend mit Kleinmo-
saik, Fliesen, Teppich / Textilbelag 0.4.

glatter, einfacher Putz, liberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen, teilweise Raufasertapeten mit Anstrich 0.4.

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich o0.4.

tiberwiegend éltere Fenster aus Holz (Mahagoni), mit Einfach-
oder Doppelverglasung; Glasbausteine 0.4.

Eingangstiir:
Aluminiumtiiren o0.a., mit Lichtausschnitt; Garage mit Holztor

Zimmertiren:
Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen; mit Schiéssern und
Beschlagen; Holzzargen o.4.

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz,
ausreichend vorhanden;

Bad Erdgeschoss:
1 eingebaute Dusche, 1 WC / Spiilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitérobjekte

keine vorhanden

Pantry (einfach) vorhanden, ohne weiteren Werteinfluss
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Bauschdden und Bauméngel: keine wesentlichen erkennbar
Grundrissgestaltung: zweckmafig, individuell
wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

4.3.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

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

haltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

44 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Kleinkldranlage mit Uberlauf und Ver-
sickerung, Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflan-
zungen, Standplatz fur Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) o0.4.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebdude bebaute
Grundstiick in D-25451 Quickborn, Bahnstrale 70 zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Quickborn 287 4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Quickborn 5 17/5 1.971 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich nicht selbststandig verdulerbare Teile des Gesamtobjekts.

Fur jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt.

D. h. es wird jeweils eine eigenstidndige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet.

Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Einfamilienwohnhaus 1.250 m?
B unbebaut 721 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 1.971 m?
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6 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
6.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen
ware.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
sétzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

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

6.3 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

¢ Der Rechenablauf und die Einflussgréfien der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

s Zur Bewertung bebauter Grundstiicke soliten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinan-
der unabhédngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

« Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im n&chsten Kauffall am Wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstédndigen zur Verfligung stehen.
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6.4 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
maldgeblichen Stichtag und hinsichtlich Repréasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekis beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den odrtlichen Verhéltnissen,
e derLage und
o des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

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

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

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Uberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).
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6.5 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil

¢ keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

» hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstiicks nicht zur Verfliigung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

 Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts nicht zur Verfiigung.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswabhlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

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

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden. Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen wer-
den kann.

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 425,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 600 m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 1.250m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 425,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 20.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 425,00 €/m?
Flache (m?) 600 1.250 X 0,850 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 361,25 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 361,25 €/m?
Fliche x__ 1.250 m*
beitragsfreier Bodenwert = 451.562,60 €

rd. 452.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 insgesamt 452.000,00 €.

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn
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7.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.250,00 0,85
Vergleichsobjekt 600,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,85
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8 Sachwertermittiung Teilgrundstiick A

8.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

Der vorldufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&dude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auf’enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aultenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalfistab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
néhernd gleichem Ausbau- und Gebé&udestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnfldche" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Dies sind auflerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschl&ge erforderlich.

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

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

Baumaéangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstédndigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Sachwertberechnung Teilgrundstiick A

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Nebengebéude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.287,00 €/m* WF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) 71,15 m?

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 95,97 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 123.513,39 € 34.507,75 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.03.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 228.129,23 € 63.735,81 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 228.129,23 € 63.735,81 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

* Maodell linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 13 Jahre

¢ prozentual 68,75 % 78,33 %

e Faktor 0,3125 0,2167

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 71.290,38 € 13.811,55 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 85.101,93 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.553,06 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 87.654,99 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 452.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 539.654,99 €

Sachwertfaktor X 0,90

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 97.137,90 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 388.551,59 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €

Sachwert = 368.551,59 €
rd. 369.000,00 €
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8.4 Erldauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |770% | 230% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuRenwénde
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.4.
Dach
Standardstife 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemé&Re

Dachdammung (vor ca. 1995) 0.4.

Fenster und AulRentiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995) 0.4,

Innenwéande und -tiren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Steindardstuic 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o.4.

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefilite

Stndapdsiufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen o0.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

R cher Art und Ausfiihrung 0.4.

FuRbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfiihrung o0.4.

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

Standardstufe 3 Kunststeinplatten o.4.
Sanitareinrichtungen
Stahdardstiife’3 1 Bad ml_t WC, '!Jusche und Badewanne, Géste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest 0.4.
Heizung
Staridurdatuls 2 Fern- oder Zentralheizung, Warmluftheizung, Gastherme, Nachtstromspeicher-, Ful3-

bodenheizung (vor ca. 1995) o0.4.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgeméafRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

SiEpesiuie mit Unterverteilung und Kippsicherungen o.4.

Seite 35 von 100
BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€E/m2 WF]
1 1.335,00 0,0 0,00
2 1.480,00 77,0 1.139,60
3 1.705,00 23,0 392,15
4 2.055,00 0,0 0,00
5 2.570,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.531,75
gewogener Standard = 2,2

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.531,75 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter

» Fertighduser massiver Bauweise (vor 1990) x 0,840
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.286,67 €/m* WF

rd. 1.287,00 €/m* WF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Nebengebiude Garage

Ermittlung des Gebidudestandards:

Bauteil Wédgungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | 'P0 | 00%

Beschreibung der ausgewdhliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebéaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der H6he geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschldge.

Aulkenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebédudesachwerte 2.553,06 €
insg. (85.101,93 €)
| Summe 2.553,06 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert
(d. h. das Gebé&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Das {gemé&f Bauakte) ca. 1965 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Rest-
nutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Bedrtindiin
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte g g
MaRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

i i 4 0,0 0,0
Warmeddmmung
Modernisierung der Fenster und AufRentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ! !
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuRenwéande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 05 0.0
cken, Fulbdéden, Treppen ! d
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
staltung 2 00 g9
Summe 3,0 0,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorldaufigen rechnerischen“) Geb&dudealter (2025 — 1965 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 60 Jahre =) 20 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Gebdude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1970.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Garage

Das (gemal Bauakte) ca. 1977 (Schlussabnahme) errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhé&ngigkeit von der lblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und dem (,vorldufigen rechnerischen®)
Gebdaudealter (2025 — 1977 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60
Jahre — 48 Jahre =) 12 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt
sich fir das Gebdude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 13 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1978.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafisstelle,

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

+ eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfak-
tors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

marktibliche Zu- oder Abschldage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -20,00 % von (485.689,49 €) -97.137,90 €
Summe -97.137,90 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansédtzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in der Gebdudebeschrei-
bung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbeson-
dere fir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als
schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'geddmpft' unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifi-
ziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €
e  Erneuerung Gasheizung, tlw. Rissbildungen vor- -20.000,00 €
handen, Grundstiick vernachléssigt
| Summe -20.000,00 €
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9 Ertragswertermittlung Teilgrundstiick A

9.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen* zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags zu-
ndchst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafiie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
N&herung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schéatzen, da

« nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsaétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.
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9.3 Ertragswertberechnung Teilgrundstiick A

Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m3?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
N, bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus 1 |[gesamt EG 95,97 13,00 1.247 61 14.971,32

Garage

Summe 95,97 - 1.247 .61 14.971,32

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.971,32 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) = 2.155,01 €

jahrlicher Reinertrag = 12.816,31 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 452.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) = 11.300,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.516,31 €

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

bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 18,424

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 27.936,50 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 452.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 479.936,50 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge - 95.987,30 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 383.949,20 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 20.000,00 €

Ertragswert = 363.949,20 €
rd. 364.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflaichenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten MalRga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

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

« aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen ber{icksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

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

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 95,97 m? x 14,00 €/m? 1.343,58 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 299,43 €

Summe 2.155,01 €
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Liegenschaftszinssatz

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

« der verfligbaren Angaben des &rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachverstéandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssédtze und/oder

o des lage- und objektabhédngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

marktiibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -20,00 % von (479.936,50 €) -95.987,30 €
| Summe -95.987,30 €
Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert
(d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

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

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -20.000,00 €
e  Erneuerung Gasheizung, tiw. Rissbildungen vor- -20.000,00 €
handen, Grundstlick vernachlassigt
| Summe -20.000,00 €

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn

Seite 47 von 100




Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstndiger fir Immobilienbewertung

10 Ableitung des Teilgrundstiickswerts A aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren" dieses Verkehrswertgutachten enthélt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermafien in die Néhe des Verkehrswerts.

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

o von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) und

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

Zur Aussageféahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 369.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 364.000,00 €
ermittelt.
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Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitdt (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat (Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[369.000,00 € x 0,900 + 364.000,00 € x 0,600] = 1,500 = rd. 367.000,00 €.
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11 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

367.000,00 €

in Worten: dreihundertsiebenundsechzigtausend Euro

geschétzt.
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12 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick B

12.1.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet, Werden die Vergleichskaufpreise zunédchst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.
B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-(und preis)

bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekis anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21). Nach den
Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

o nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

¢ dem beitragsrechtlichen Zustand,

« der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

+ der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

o der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitdt Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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13 Bodenwertermittlung Teilgrundstiick B

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 425,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land

frei

= 600 m?

= 20.03.2025
=  baureifes Land
= 721m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 425,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 20.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 425,00 €/m?
Flache (m?) 600 721 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land P 1,000
private Griinflache nein ja x 0,100 geman
| Gartenland Gutachterausschuss
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 42,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 42,50 €/m?
Flache X 721 m?
beitragsfreier Bodenwert = 30.642,50 €
rd. 30.600,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 insgesamt 30.600,00 €.
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13.1 Vergleichswertermittiung Teilgrundstiick B

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AulRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 30.600,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 612,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 31.212,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 31.212,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 31.212,00 €

rd. 31.000,00 €

13.1.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schéatzung: 2,00 % 612,00 €
| Summe 612,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.
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13.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaRd der baulichen Nutzung, Gréfie, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfléche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége berticksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstii-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittiungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorl&ufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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13.3 Erliduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImnmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte ftir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobijekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebiudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MafR
der baulichen Nutzung, Grélie, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschldge

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlédufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

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

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

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Fiir behebbare Schiaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tiberschldgig schétzen, da

+ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

13.4 Wert des Teilgrundstiicks B

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 31.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

31.000,00 €

in Worten: einunddreifigtausend Euro

geschatzt.
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14 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstlicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Einfamilienhaus 1.250,00 m? 367.000,00 €
B unbebaut 721,00 m? 031.000,00 €
Summe 1.971,00 m? 398.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengeb&ude bebaute Grundstiick in D-25451
Quickborn, Bahnstralte 70

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Quickborn 287 4
Gemarkung Flur Flurstlick
Quickborn 5 17/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

398.000,00 €

in Worten: dreihundertachtundneunzigtausend Euro

geschatzt.

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

Hamburg, den 18. Juni 2025

vereldigt 2 g v
BVS In Hamburg und Sch
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15 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach
dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des
Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt. Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral’enkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schédden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berticksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschliefendes Gutachten tiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwénde, Aullenwénde, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als (ibliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o0.4.
entstanden sein kénnen. Fiir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schéaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.&. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen ibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschlieRlich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittiung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezliglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Geb&ude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachversténdige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande berlcksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebéu-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bausch&den und Bauméngel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht beriicksichtigt sein.

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

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatséchlich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrdge, Geblhren: Fur die vorliegende Wertermittiung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Geblihren usw, zum Wertermittiungsstichtag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Volisténdigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatséchlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschliellich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

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

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser, Bieter 0.4. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgesteliten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenann-
ten Besonderheiten dem Sachverstédndigen gegeniiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdricklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Glbernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestétigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Teilgrundstiick A

in Quickborn, Bahnstrale 70

Flur 5 Flursticksnummer 17/5 Wertermittlungsstichtag: 20.03.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A baureifes frei 361,25 1.250,00 452.000,00
Land
Summe: 361,25 1.250,00 452.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebdude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m®] | [ca. m?] | [ca. m?] ca. [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
A Einfamilien- 95,97 1965 80 25
haus
A Garage / Ne- 71,15 63,44 1977 60 13
bengebdude
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
A 14.971,32 2.155,01 € 2,50 0,90
(14,39 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male:

relativer Verkehrswert:

4.709,80 €/m> WF/NF
-208,40 €/m? WF/NF

3.824,11 €/m* WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 24,51
Verkehrswert/Reinertrag: 28,64
Ergebnisse

Ertragswert: 364.000,00 €
Sachwert: 369.000,00 €
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 367.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 20.03.2025

Bemerkungen: Objekt leerstehend, Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf vorhanden
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Teilgrundstiick B

in Quickborn, BahnstraBe 70

Flur 5 Flursticksnummer 17/5 Wertermittlungsstichtag: 20.03.2025
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m*] [m?] [€]
Zustand
B Gartenland frei 4244 721,00 30.600,00
Summen: 42,44 721,00 30.600,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stiicksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
B — — —i —
Ergebnisse
Vergleichswert: 31.200,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 31.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 20.03.2025
Bemerkungen:
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16 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

16.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiur das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immaobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebédudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Waérme- und Kélteerzeugung in Geb&uden
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16.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

[2]

(]

(3]

[4]

(8]

(6]

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

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

Simon / Kleiber Marktwertermittiung 2004

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

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

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

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

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

16.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 28.05.2025) erstellt.
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17 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 1a:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Anlage 11:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Wohn- und Nutzflichenberechnungen

Rauminhaltsberechnungen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

§ 34 BauGB und § 35 BauGB

Flachennutzungsplan

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 13

Bild 1:  unmittelbare Umgebung Bild 2:  unmittelbare Umgebung

Bild 3: Ansicht von der Stralte Bild 4: Ansicht von der Stralie

Seite 65 von 100
BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 13

Bild 5:  Ansicht Bereich Hauseingang Bild 6:  Teilansicht Wohnhaus

Bild 7: Teilansicht Wohnhaus Bild 8: Teilansicht Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
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Bild 9: Teilansicht Wohnhaus mit Terrasse Bild 10:  Situation Terrasse

Bild 12:  Situation Terrasse Bild 10:  Ansicht Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 13

Bild 13: Bereich Hauseingang Bild 14:  Wohnhaus Windfang

Bild 15: Wohnhaus Diele Bild 16: Wohnhaus Diele
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Anlage 1: Fotos
Seite 5von 13

Bild 17: Wohnhaus Zimmer Bild 18: Wohnhaus Zimmer / Befall von
Schimmelpilz

Bild 19: Wohnhaus Bad Bild 20: Wohnhaus WC
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Anlage 1: Fotos
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Bild 21: Wohnhaus Zimmer Bild 22:  Situation FulRboden

Bild 23: Wohnhaus Wohnzimmer Bild 24: Wohnhaus Wohnzimmer
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Anlage 1. Fotos
Seite 7 von 13

Bild 25: Wohnhaus Essbereich 0.3. Bild 26: Wohnhaus Kiiche

Bild 27: Wohnhaus Kiiche Bild 28: Wohnhaus Hauswirtschaftsraum
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Anlage 1: Fotos
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Bild 29: Wohnhaus Hauswirtschaftsraum Bild 30: Wohnhaus Hauswirtschaftsraum
Elektrik

Bild 31: Wohnhaus Dachbereich Bild 32: Wohnhaus Dachbereich
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Anlage 1: Fotos
Seite 9von 13

Bild 33: Wohnhaus Dachbereich Bild 34: Wohnhaus Dachbereich / Heizungs-
anlage

Bild 35: Nebengebdude Bereich Garage / Bild36: Situation Dachbereich Carport
Carport
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Anlage 1: Fotos
Seite 10 von 13

Bild 37:  Ansicht Nebengebaude Bild 38:  Ansicht Nebengebiude

Bild 39:  Ansicht Nebengebaude Bild 40:  Bereich Grundstiick riickwartig
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Anlage 1: Fotos
Seite 11 von 13
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Bild41: Nebengebé&ude Blick in die Garage Bild 42: Nebengebiude Eingang Abstell-
rdume

Bild43: Nebengebdude Blick in den Abstell- Bild 44: Nebengeb&ude Blick in den Vorrats-
raum raum
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Anlage 1: Fotos
Seite 12 von 13

Bild 45: Nebengebdude Eingang rechts Bild 46: Nebengebaude Flur

Bild 47: Nebengebdude Bad (Werkzeug- Bild48: Nebengebdude Zimmer (Hobby-
raum) raum)
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Anlage 1: Fotos
Seite 13 von 13

Bild 49: Nebengebdude Zimmer (Hobby- Bild50: Nebengeb&ude Situation Elektrik
raum)

[ R

Bild 51:  Nebengeb&ude Dachbereich Bild 52: = Nebengebdude Dachbereich
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein

25451 Quickbarn , Kr Pinneberg, Bahnstr, 70
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 10.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Ubersichtskarte MairDumont

25451 Quickbarn , Kr Finneberg, Bahnstr. 70
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 10.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Regionalkarte MairDumont
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Auszug aus dem

Liegenschaftskataster Vermessung und Gaoudameton
Ulegenschaftskarte (sw) 1:1000 e

Erstell am 25.11.2024 Ertsilende Sisfe:

Flurstiich: 175 Gamasnde Quackbom pob
Flur 5 “row Banetery Telslon: 04121 57998-0
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 3:

Seite 85 von 100

BahnstraBe 70 in D-25451 Quickborn



Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

SSIYANNYO

oz |

s2TL
578

ThivErORTT 16T

e e O = P TS

N
Fo g
PN

# ubdgal | 4 3
e " 9|
WOVHKBEOH | 2 £,
& | | v ,m?

m 3

0oL # 67

x

AR T

#80l
]
omz |
0ot EL
T ld
| ANIT 930

| ME KTSO M
| MISNTHEY19

Pr4%4

A |p  waw worarht
e

WnvaT131S8Y

ll‘._,.i..k |

1oeiz

M\:u s
e ! “= 71
Ca !

o
ladd (A Nn_.%w ¢

) \,\t\v;.ﬂtm.ﬁ_ " Fryy

- |
(]
n __ wbzz's)

WAVHS LYHHOA

i ST

=g

weazg oy

A%N0 NN 0%

T onn AN B 00

§ IO a2
—_—— 'y —=

| —

‘.
09 |72

“on g
/

/
F

- 7L f CF gy

o o
=] -~
(=] ™

E-.r_.ﬁ.-oa AT OB1-OA'G 1P G5 0 os 56
e nitius pUn upTER BN JOIOWRTRY) JPO X

e lnsrigerixueuating 19 (pws) is (w)edeien

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier
juueosab Jauuedswed HIN

Anlage 6:
Seite 4 von 8

Jlg WIOE =N Ep WOy

0oy

7

lo

(4 ¥4 !

Seite Bé von 100

Nebengebdude Grundriss
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 2 von 2

=
c
©
o
o
3]
o
S
Berechnung der Wohn- und NutzflHche nach DIN 283 - Typ PETRA =
¥ @
£
@
Q
s
1. Wohnflloche - Erdgeschol
Wohnraum 6,13 x 5,17 = 31,69 ¢m
Arbeitszimmer 2,% x 3,18 = 7,47 qm
Elternschlafzimmer 3,78 x 3,98 = 15,04 qm
Kinderzimmer 2,49 x 3,78 = 9,41 gm
Kughe 3,60 x 2,89 = lo,%o
«/. Schornstein 0,37 x 0,37 = 0,14 = 10,26 qm
Bad und WC 1,59 x 2,52 = 375 am
GHate-WC 1,00 x 1,29 = 1,29 qm
Diele 2,69 x 2,35 = 6,32
+ 1,39 x 1,% =_1,9% = 8,26 cm
Windfang 1,29 x 1,29 = 1,66 qm
Garderobe 0,80 x 2,3 = 1,88 gm
Wohnfllche insgesamt 90,71 qm
2. Nutzflliche - ErdgeschoB
Heizung und Ullagerraum 2,89 x 2,43 = T,0l gm
Nutzfliiche insgedsamt 7,04 qm

T ————
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Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen

Seite 1 von 2

_3, Ausfertigung

Dnuvorhabens Dungalow Typ PETRA
Quickborn, Bahnstrafe

Dauhcrri

Mit CamScanner gescannt

Dauvorlagens

Bercchnung des umbauten Raumes nach DIN 277

e o o o - —— g

nicht unterkellerter 3
Teil 12,90 x 8,60 x 0,20 = 22,19 n
: 3
ErdgeschoB 12,90 x 8,60 x 2,81 = 311,74 m
12,90 x 8,60 x 2,67 - 49,37 w’

Dach 7 x 3 9,37
= 383,30 mo
umbauter Raum, insgesamt = 383,)0m
===m=S==sTsm=

FN/1091
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Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen

Seite 2 von 2

‘Fechnung dos umbauten Ruumeg

nach DI p77

tvarhahens Neubau einer Jarage mi: Hobbyraus ip

Quiekiorn-Hoide, Dahrstr, 46
Sauherr :

Architekt .

l. Erdgeschof (4 = 2,89 =)

3 4B . h = 10,96 x 6,48 x 2,80 « 205,62 o

2. Dachgeschon (h = 2,05 n)

bxh 6,48 x 2,07

= (2% & “1_\ = --I—...é_...t“_{;; x 10,98 + 4,00)a

—_———— 57,48 3
z 3= . 19,16 »*

e
224,78 =°

Ezsam=ssn

Aufzestellt:
Hamburg So, o0 2.4.19060
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Anlage 9: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 1 von 1
v .
ot econ Narden kreis @ pinneberg

Die Landratin
Fachdienst Bavordnung
[nne Ansprechparntnenn
E£ray Baming Pampsl

Tel 04121 - 45074555

mmer Fax 04121 - 450554585

EW
‘Wensenbalken 34 Kust-Wagenar 52 11 -

= 25037
22358 Hamburg m‘:‘;“;“'
Elmshom, 17.02.2025

Baulastauskunft 20250271
hier: Anschrift: 25451 Quickborn, BahnstraBe 70
Ihre Anfrage vom 13.02.2025

Sehr geehrter Her Dipl-Ing Meser,
auf Inre Anfrage tetle ich lhnen mit

Auf dem Grundstick Gemarkung Quickbom. Flur 5, Flurstick(e) 17/5, ist bei mir keine Baulast eingetragen.

Gebiihrenrechnung

Fir diese Bescheinigung setze ich eine Gebdhr in Héhe von 60,00 € fest (Geblhrenstelie 82 der
Baugebiihrenverordnung). Bitte Gberweisen Sie diesen Betrag unler Angabe des Kassenzeichens PK60250370
in spatestens 2 Wochen auf eines der unten angegebenen Konlen der Kreiskasse Pinneberg

Nebenstehend finden Sie einen Girocode. Sie kinnen den QR-Code mil Ihrer Bankenapp scannen und de
worausgefiiliten Uberweisungsdaten zur Zahiung freigeben

Daten zur Kontrole:
Empfanger: Kres Pnneberg

BIC: i
Summe: EUR 60,00
Verwendungszweck: PK60250370 - BLA/2025/0271 - Meler

thre Rechte

Gegen die Kostenentscheidung kann innerha'b eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch be: dem Kreis
Pinneberg erhoben werden. Dafiir stehen foigence Moglichkeiten zur Verfigung

1 Schriftich oder zur Niederschnift

Der Widersoruch kann schnftiich eingereicht oder zur Niederschrf erklart werden

Die Anschrift lautet: Kreis Pinneberg, - Die Landratin -, Kurt-Wagener-StraBe 11, 25337 Eimshomn

2 Elektronisch

Croaseen
ﬁf oy - Fetag 8001 20U Giuge © SESIIIO00TEE LN
\ ﬂs-) v e ety Souriman Sihchies 85 NOLACEXISAC BAM DED) 108 100 0085 102 4
S —— Sokabr: srier wew kowny rvaters 38 Pogted vavtury BIC PRODEFF AN DEST 000 0530 3005 0632 08

- S

METROPOLREGION HAMBURG
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Anlage 10: § 34 BauGB
Seite 1 von 4

§ 34 Julssigkelt von Vorhaben innerhalb der im Iusammenhang bebauten Ortsteile

{1] Innerhalb der im Zussmmenhang bebouten Cristele ist @in Vornapen zuldssig, wenn es sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweiss und der Grundsticksfidche, die Uberboul werden soll, In
die Eigenart der naheren Umgeburg einfigt und die ErschiieBung gesichert ist. Die Anfordenungen an
gesunde Wohn- und Arbaitsverhdlinisse missen gewahr bleiben; das Ortsbild darf nicht beaaintréchiigt
werden.

(2 Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung sinem der Baugeblete, die in der ouf Grund des § %a
arlassenen Veroranung bereichnet sing. beurtellt sich die ZulBssigkelt des Vorabens nach seiner Art
allein danach, ob s nach der Verordnung in dem Baugebiet aligemein zuldssig wire: oul die noch der
Verordnung ausnahmswaise zuldssigen Vorhaben kst § 31 Aosalz 1. im Ubrgenist § 31 Absatz 2
enlsprechend anzuwenden.

(3) Von Veorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadichen Auswirkungen auf zenirale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder In anderan Gemeinden zu erwarten sein.

{2c) Vom Erfordemis des Einfigens In die Bgenart der néheren Umgebung noch Absatz 1 Satz | kannim
Einzelfall cbgewichen werden, wenn die Abweichung
1.

einem der nachicigend genannten Vorhaben dient:

a)

der Erweiterung, Angerung, Nutzungséndenung oder Emeuerung eines zuidssigarwaise
emichtatan Gewerbe- cder Handwerksbalrlebs,

b) i

der Erweiterung, Anderung oder Emeuerung eines uldssigerveise emichtetan, Wohnzweacken
dienencen Gebdudes cder

cl

der Nutzungs@nderung einer zuldssigerweite emchielan bauiichen Anloge 2u Wohrzweacken,
ainschiisdlich einer erforderichen Anderung oder Emeuerung.

stadiebouiich verretbar ist und

&
cuch unter Wirgigung ncchoarticher Interessen mit den Sftentlichen Belongen vereinbar st

satz | findet keine Anwencung cul Enzelhondebbetriebs, die die verbrauchemahe Versorgung der
8evdlkerung beeintrachligen oder schadiche Auswirtkungen cuf zentrals Varsorgungsbereiche in cer
Gemeinde oder in anderen Gemeinden hoben kdnnen. In den Follen des Sctzes | Nummer |
Buchsicbe b und ¢ kann darliser hinaus vom Erfordernis des EinfCgens im Einzelfall im Sinne des Satzes |
in mehraren vergieichbaren Félen abgewichen werden. wenn die (trigen Voraussetzungen des Satzes
1 voriegen und die Aufsteliung eines Bebauungsplans nicht erforderiich ist.

(4} Die Gemeinde konn durch Satzung
[

die Grenzen fir im Zusommennang beboute Onsteile festiegen,

2
sebaute Bereiche 'm AuBanberaich ois im Zusammenhcng bebaoute Oristeile festlegen. wann
die Fldchen im Hachennutzungspion als Baufitche dorgestellt sind,

einzaine AuBenbareichsfiichan in dia im Zusammenhang bebouten Cristeile einbezehen,
wenn die einbezogenen Fidchen durch die sauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechand gepndgt Sing.

Die Sotrungen kdnnen miteinander verbuncen wercen.
(5] Voraussetzung Hor die Aufsteliung von Sofzungen nach Absatz 4 Satz | Nummer 2 und 3 ki, doss
1

sie mit einer geordneten stactebaulichen Entwickiung vereinoaf sind,
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die 7ultssigkeit von Vernaben, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Geaserz Uber die
Umwellvertrdgiichkeitsprifung oder nach Landesrecht unteriegen, nicht begrindet wird und

keine Anhaltsounkle [Ur eine Baeintréichligung der in § 1 Absatz é Nummer 7 Buchstate o
ganannten SchutzgUter ader dofir bestehen, doss cei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schwerean Unféllen nach § 50 Sofz 1 des Bundes-
Immissicnsschutzgesetzes zu beachten sind.

In den Sotzungen noch Absatz & Safz | Nummer 2 und 3 kornen einzelne Festiefzungen noch § ¥ Absatz
1 und 3 Saiz | sowie Absatz 4 getroffen werden. § 9 Absalz éund § 31 sind entsprechend anzuwenden,
Auf cie Satzung noch Absatz 4 Satz T Nummer 3 sind erganzend § laAbsafz2und 3und § ¢ Absatz la
entsprechend anzuwenden; v ist eine Begrindung mit den Angaben entsprechend § 2a Safz 2
Nummer | beizufdgen.

(4] Bei der Aufsteliung der Satzungen nach Absaiz 4 Sarz 1 Nummer 2 und 3 sind die Vorschriften Gber
die Offentichkeits- und Behérdenbeteligung nach § 13 Absatz 2 Saiz | Nummer 2 und 3 sowle Safz 2
enfsprachend anzuwenden. Auf die Satzungen nach Absatz 4 Sofz 1 Nummer 1 bis 3551 § 10 Absaalz 3
entsprachend anzuwendan.
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§35 Bauenim AuBenbereich

(1) Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zulgssig. wenn &ffentiche Belange nicht entgegenstehen, die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn es

E einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der
Betriebsfiche einnimmt,

.3 sinem Befrieb der gortenbaulichen Erzeugung dient,

3 der dffentlichen Versorgung mit Elektrizitét, Gas, Telekommunikationsdienstieistungen. Wame
und Wasser. der Abwassenwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dient,

4. wegen seiner besonderen Anforderungen an die Umgebung. wegen seiner nacnteiigen
wirkung auf die Umgebung oder wegen seiner besonderen Iweckbestimmung nur im AuBenbereich
ausgefihrt werden soll,

5 der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie dient,

b. der energetischen Nutzung von Biomasse im Rohmen eines Betriebs nach Nummer | ocder 2
oder einas Betriebs noch Nummaer 4, der Tierhaltung betreibt, sowie dem Anschiuss soicher Anlagen an
das sffentiiche Versergungsnetz dient, unter folgenden Voroussetzungen:

a) das Vornaben steht in einem réumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb,

b) die Biomasse stammt Uberwiegend aus dem Betrieb oder Uberwiegend ous digsem und aus
nahe gelegenen Betieben nach den Nummem 1, 2 oder 4, soweit letzterer Tierhaltung betreibt,

¢} s wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben und

dj die instalierte elektische Leistung der Anlage Uberschreitet nicht 0.5 MW

oder

4 der Erforschung. Entwicklung oder Nutzung der Kemenergie zu friediichen Iwecken oder der

Entsorgung radioaktiver Abfalle dient.

{2) Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfihrung oder Benutzung
Bifentiche Belange nicht beeintréchtigt und die Erschiiefung gesichert ist,

(3] Eine Beeintréchtigung dffenticher Belange lieg! insbesondera vor, wenn das Vorhaten
1. den Darstellungen des Flichennutzungsplans widerspricht.

2 den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans, insbesondere des Wasser-,
Abfall- oder Immissionsschutzrechts, widerspricht,

3. schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann cder innen ausgesetzt wird,

4, unwirtschaftiiche Aufwendungen fir StroBen oder andere Verkehrseinrichtungen, fir Anlagen
der Versorgung oder Entsorgung, fir die Sicherheit oder Gesundheit oder f0r sonstige Aufgaben
erfordert,

-3 Belange des Naturschutzes und der Londschaftspfiege, des Bodenschutzes, des

Denkmalschutzes oder die natiiriche Eigencrt der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrachtigt
oder das Orfs- und Landschaftsbild verunstaltet,

b, MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstrukiur beeinfrachtigt cder die Wasserwirtschaft
gefahrdet,

7. die Entstehung, Vertestigung oder Erweiterung einer Spitiersiediung beflrchien iGsst oder

8. die Funktionsthigkeit von Funkstellen und Radaraniogen stért,

Roumbedeutsame Vorhaben dirfer den Zielen der Raumardnung nicht widersprechen; Sffentliche
8elange stehen raumbedeutsamen Vorhaben nach Absatz |1 nicht entgegen, soweit die Belange bei
der Dorstellung dieser Vorhaben als Ziele der Roumordnung abgewagen worden sind. Offentiiche
Belange stehen einem Vorhaben noch Absatz 1 Nr. 2 bis 4 in der Regel auch dann entgegen, soweit
miertir durch Darstellungen im Flachennutzungsplan oder als Ziele der Raumordnung sine Ausweisung
an onderer Stelle erfoigt ist.

[4) Den nochfolgend bezeichneten sonstigen VYorhaben im Sinne des Absatzes 2 kann nicht entgegen-
gehalten werden, dass sie Darstellungen des Fldchennulzungsplans oder eines Landschaftsplans wi-
dersprechen, die natirliche Eigenart der Landschaft beeintrchtigen oder die Entstehung, Verfestigung
oder Erweiterung siner Spiittersiediung befilrchien lassen, soweit sie im Ubrigen auBenberaichsvertréig-
lich im Sinne des Absatzes 3 sind:

¥ die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebdudes im Sinne des Absatzes 1 Nr. 1 unter fol-
genden Voragussetzungen:

a) das Vornaben dient einer zweckmdBigen Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz,

B die auBare Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesentlichen gewahrt,

c) die Aufgabe der bisherigen Nufzung fiegt nicht IGnger als sieben Johre zurlck,

d) das Cebaude ist vor mehr als sieben Jahren zuldssigerweise emichtet worden,

el das Geodude steht im r&umiicn-funktionalen Zusammenhang mit der Hofstelle des land- oder

farstwidschaftlichen Betriebes,
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f) im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach Absatz 1 Nr. |
ulissigen Wohnungen hiichstens drel Wohnungen je Hofstelie und
al es wird eine Verpfiichtung Ubemommen, keine Neubebouung als Ersafz fur die aulgegebene

Nutzung vorzunehmen, es sel denn, die Neubebauung wird im Interesse der Entwicklung des Betriebes
im Sinne des Absatzes | Nr, | erforderlich,

2 die Neuermichtung eines gleichartigen Wohngebdudes an gleicher Stelle unter folgenden
Voraussetzungen:

a) das vorhandene Gebdude ist zulGssigerwelse emchtet worden,

b) das vorhandene Gebdude weist MiBstnde oder Mangel ouf,

c) das vorhandene Gebdude wird seit langerer Zeit vom EigentUmer selbst genutzt und

d) Tatsachen rechifertigen die Annahme, dass das neu erichtete Geb&ude fir den Eigenbedart

des bisnerigen EigentUmers oder seiner Famiie genutzt wird: hat der BgentOmer das vorhandene
Gebaude im Wege der Erbloige von einem Voreigentimer erworben, der es seit iGngerer Zeit selbst
genutzt hat, reicht es ous, wenn Tatsachen die Annchme rechiferfigen, dass dos neu emichlete
Gebéiude fir den Eigenbederf des EigentUmers oder seiner Familie genutzt wird,

3 die alsbaldige Neuemichtung eines zuldssigerweise emrichteten, durch Brond, Naturereignisse
oder andere _cLBargewarNche Ereignisse zerstdrten, gleicharfigen Gebdudes an gleicher Stelle,
4. die Anderung oder Nuftungsanderung von erhalffersweren, das Bild der Kulturiondschaft

prégenden Gebduden, auch wenn sie oufgegeben sind, wenn das Vornaben einer zweckmagigen
Verwendung der Gebdude und der Erhaltung des Gestaltwerts dient,

5. die Erweiterung eines Wohngebdudes ouf bis zu héchstens zwei Wohnungen unter folgenden
Voroussetzungen:

a) das Gebdude ist zuldssigerweise emchtet worden,

b) die Erweiterung ist im Verh&linis zum vorhandenen Gebdude und unter BerUcksichtigung der
WohnbedUrinisse cngemessen und

c) bei der Emichtung einer weiteren Wohnung rechitferfigen Tatsachen die Annahme, daB das
Gebfude vom bisherigen EigentUmer oder seiner Familie selost genutzt wird,

8. die bauliche Erweiterung eines zuldssigenweise erichteten gewerblichen Befriebs, wenn dia

Erweiterung im Verndltnis zum vornandenen Gebdude und Betrieb angemessen ist.

In den Fafen des Satzes | Nr. 2 und 3 sind geringfGgige Erwelterungen des neven GebGudes gegenlber
dem beseifigten oder zerstérten Geb&ude sowie geringflgige Abweichungen vom bisherigen Standort
des Gebdudes zuldssig.

[5) Die noch den Absdfzen | bis 4 zuldssigen Vorhaben sind in einer flbchensporenden, die
Bodenversiegelung ouf dos notwendige MoB begrenzenden und den AuBenbereich schonenden
Weise auszufdhren, Fur Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 2 bis 6 ist ois weitere Zuidssigkeitsvoroussetzung eine
Verpfiichtungserkidrung cbzugeben, das Vormncben nach douernafter Aufgobe der uidssigen Nutzung
zuriickzubauen und Bodenversiegelungen zu beseitigen: bel einer noch Absatz 1 Nr. 2 bis 6 zuldssigen
NutzungsGnderung ist die Rickbouverpfichiung zu Obemehmen, bel einer nach Absatz | Nr. | oder
Absatz 2 zuldssigen NutzungsGnderung entf&lit sie. Die Bougenehmigungsbehdrde soll durch noch
Landesrecht vorgesehene Baulast oder in anderer Welse die Einhattung der Vempfichtung noch Satz 2
sowie nach Absatz 4 Satz | Nr. 1 Buchstabe g sicherstelien. im Ubrigen soll sie in den Fdlien des Absatzes
4 Safz | sicherstellen, dass die bauliche oder sonstige Anioge nach Durchfhrung des Vorhabens nur in
der vorgesehenen Art genutzt wird,

(6] Die Gemeinde kann fir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nich! Uberwiegend lanawirt-
schaftiich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vornanden 1. durch
Satzung bestimmen, doss Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des ADsafzes 2 nicht
enigegengehaiten werden kann, dass sie einer Darstellung im Aachennutzungsplon Gber Fidchen for
die Longwilschaft oder Wold widersprechen oder die Enfstehung cder Verfestigung einer
Splittersiediung beflrchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreck! werden, die kleineren
Hondwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der Satzung kdnnen nihere Bestimmungen Uber die
Iulssigkeit getroffen werden. Voraussetzung fir die Autstelung der Satzung ist, doss

¥ sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung vereinbar ist.

2 die Iuldssigkeit von Vorhapen. die einer Pficht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Aniage | zum Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitsprifung oder noch Londesrecht
unterfiegen, nicht begrindet wird und

3. keine Anhattspunkte fir eine Beeintraehtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstopbe b genannten
SchutzgUter bestehen.

Bei Aufsteliung der Scotzung sind die Vorschriften Jber die Offentichkeits- und Behdrdenteledigung nach
§ 13 Abs. 2 Sofz 1 Nr. 2 und 3 sowie Safz 2 enfsprechend anzuwenden. § 10 Abs. 3 ! entsprechend
anzuwencen. Von der Satzung bleibt die Anwendung des Absotzes 4 unberuht
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