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GUTACHTE N - teilweise ohne Innenbesichtigung -

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten und Nebengebauden
bebaute Grundstiick in D-25462 Rellingen, Moorweg 53

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
08.10.2025 ermittelt mit rd.

475.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 41 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

+
Wohnfldche

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstiicksgrofe

Nebengebaude

Wohnhaus (Altbau mit Anbau), Anbaubereich unterkellert, Altbaubereich mit
Kriechkeller; ca. 1-geschossig, Massivbau, Sattel- oder Giebeldachkonstruk-
tion, Eindeckung mit Betondachsteinen, Fassade Mauerwerk, Verblendung
0.4.,

insgesamt 2 Wohneinheiten

ca. 1936 bis 1940 Altbau / ca. 1980 Anbau
gewichtetes Baujahr ca. 1970

Wohnung 2 Anbau ca. 72 m?
Wohnung 1 Altbau ca. 129 m?
Gesamtwohnflache ca. 201 m?

Objekt wird vom Antragsteller und der Antragsgegnerin eigengenutzt

vermutlich lberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Altbau:
Bad EG mit Dusche, WC / Vorwandinstallation und Waschbecken, Anbau Bad
DG mit Waschbecken, Badewanne und Dusche sowie WC / Spiilkasten; An-
bau Bad EG vermutlich mit WC / Vorwandinstallation, Dusche und / oder Ba-
dewanne; FuRbodenbeldge tiberwiegend Fliesen, Teppich, Textilbelag, Lami-
nat, Klickparkett o.&., Wande und Decken tberwiegend Putz mit Anstrich oder
Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen o.4., Fenster aus
Holz mit Isolierverglasung, tiw. Dachflachenfenster, Holztlren mit Holzzargen

Gas-Zentralheizung, vermutlich Gberwiegend Plattenheizkdrper, mit Ther-
mostatventilen, Warmwasser tiber Heizungsanlage

nicht vorhanden

1.780 m?

diverse Nebengebaude vorhanden, (berwiegend nicht genehmigt

Moorweg 53 in D-25462 Rellingen
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Besonderheiten

Wertermittiung

Anbau (hinten) ohne Innenbesichtigung

Altbau (vorne) mit Innenbesichtigung

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten

Anbau unterkellert

Altbau mit Kriechkeller

Unterhaltungsstau vorhanden

keine Modernisierungen seit ca. 1980

Rissbildungen Mauerwerk vorhanden

diverse Nebengeb&ude vorhanden ohne Baugenehmigung
eine Heizungsanlage fir beide Wohneinheiten im Anbau riickwartig
Stromanschluss fir beide Einheiten im Anbau riickwartig
Wasseranschluss fir beide Einheiten im Altbau vorne

Uberwiegend vernachlassigter Zustand der Auflenanlagen

Ertragswert 507.000,00.- €

Sachwert 486.000,00.- €

Bodenwert 581.000,00.- € Teilgrundst. A

Bodenwert 033.100,00.- € Teilgrundst. B

Verkehrswert 494.000,00.- € Teilgrundst. A

Verkehrswert 034.000,00.- € Teilgrundst. B

Verkehrswert 475.000,00.- € Teilgrundst. A+B ohne Innenbesichtigung

Moorweg 53 in D-25462 Relingen
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten
sowie Nebengebduden

Objektadresse: Moorweg 53 in D-25462 Rellingen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Egenbiittel, Blatt 825, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Egenbiittel, Flur 5, Flurstiick 279/17, Flache 1.780
m2

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin und Eigentumer: Amtsgericht Pinneberg, Aulenstelle

Osterbrooksweg 42 + 44
D-22869 Schenefeld

Auftrag vom 01.08.2025
(Eingang Auftrag beim Sachverstandigen)

Eigentumer: Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung /
Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 08.10.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Auflen- und teilweise eine Innenbesichtigung des

Objekts durchgefuhrt. Das Objekt konnte dabei teilweise in Au-
genschein genommen werden. Der riickwartige Anbau mit Un-
terkellerung sowie der auf dem Grundstick hinten stehende Pa-
villon konnten nicht von innen besichtigt werden.

Hinweis

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

Teilnehmer am Ortstermin: der Antragsteller, teilweise der vertretende Rechtsanwalt des An-
tragstellers sowie der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

VVom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung
gestellt:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 vom 13.01.2025
o amtlicher Grundbuchauszug vom 13.01.2025

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e nur teilweise Berechnung der Wohn- und Nutzflachen durch
ein ortliches Aufmal am Tag der Begehung

o Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Kreis Pinneberg

s Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Kreis Pinneberg

¢ [nformationen aus der Bauakte beim zustdndigen Bauamt /
Kreisbauamt

¢ Informationen Uber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

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

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch ImmoWertReport

¢ Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

e Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

e Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

¢ |Informationen durch Geoport 1S24 Miet- und Kaufpreise fir
Waohnimmobilien

¢ Informationen durch on-geo Vergleichsmieten und -preise fur
Wohnimmobilien

e Baulastenauskunft

¢ |Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Vom Antragsteller wurden keine weiteren Auskinfte und Unter-
lagen zur Verfugung gestellt.
e allgemeine Informationen zum Objekt

Von der Antragsgegnerin wurden keine Auskinfte und keine Un-
terlagen zur Verfuigung gestellt.

Moomweg 53 in D-25462 Relingen
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Praambel zur Mangel- / Schadensbeur-
teilung:

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra-
gen etc.:

Der Sachversténdige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich
vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt. Demnach wurden Bauméngel und -schaden
etc. nur soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzuldnglich-
keiten nach wertermittiungstheoretischen Grundsatzen gewdir-
digt. Die Feststellung und Erkundung von Bauméangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u. &. gehéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung nicht zur Sachversténdigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten, denn Unter-suchungen
bestehender Gebdude auf Schdden sowie Boden-untersuchun-
gen sind aufwendig und kostenintensiv, umfassen zudem viele
Sachgebiete und sind exakt nur unter Einschaltung verschiedener
Sachverstandiger oder von Bauinstituten durch-zufiihren.

Mangel/Schaden sind nach ImmoWertV zu berlcksichtigen, sie
haben aber nur Bedeutung fiir die Feststellung des Verkehrswer-
tes. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf berticksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittiung anstellen zu las-
sen.

Auch fur Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfiihrungen, fir die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen. Fur versteckte bauliche Mangel und Schaden etc.,
aaf. verarbeitete Schadstoffe / Materialien, M&ngel durch Haus-
schwamm-, Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer
Rissbildungen wird ausdriicklich keine Haftung ibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung werden vom Sachverstandi-
gen Einschatzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungs-zu-
standes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertragen etc.
(insbesondere nach Mafistéaben der Immo WertV) vorgenom-
men. Dies begrindet keine rechtliche Qualitédt in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie Nut-
zungsanderungen). Ein Baurecht o.a. kann nur aus den einschla-
gigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschat-
zung eines Sachverstandigen hergeleitet werden. Auch in Bezug
auf mietrechlichte Belange sowie bei der Abwagung von Rechten
/ Lasten etc. sichert die Einschatzung des Sachversténdigen, im
Zuge der Verkehrswertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch.
Rechtsfragen zu klaren gehért nicht zum Aufgabengebiet eines
Sachverstandigen — hierzu sind entsprechende Behdrden oder Ju-
risten berechtigt.

Moorweg 53 in D-25462 Relingen

Seite 9 von 103



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Antragsgegnerin war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwe-
send. Somit konnte der von der Antragsgegnerin bewohnte Bereich nicht von innen besichtigt werden.

Der Antragsteller war am Tag der Ortsbesichtigung anwesend. Somit konnte der vom Antragsteller bewohnte
Bereich von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes 1-geschossiges Wohnhaus mit 2
Wohneinheiten. Der Gebaudebereich Altbau verfugt tber einen Kriechkeller und wurde ca. 1936 bis 1940 in
massiver Bauweise erstellt; der Gebaudebereich Anbau verfiigt Giber einen Vollkeller und wurde ca. 1980 in
massiver Bauweise erstellt. Bei der Verkehrswertermittiung wurde fiir die Bewertung der Immobilie gewichte-
tes Baujahr ca. 1970 zugrunde gelegt.

Insgesamt verfugt das Wohngebaude (vermutlich) tiberwiegend tber einen einfachen bis mittleren Ausstat-
tungsstandard mit ca. 201 m? Wohnflache. Es entfallen ca. 72 m? Wohnflache auf den Wohnbereich der An-
tragsgegnerin und ca. 129 m? Wohnflache auf den Wohnbereich des Antragstellers. Siehe hierzu auch im
Gutachten Anlage 7, Ermittlung der Wohnflache.

Zur vorermittelten Wohnflache kénnen Abweichungen bzgl. der Gesamtwohnflache als auch der einzelnen
Raumgréfen vorhanden sein. Das zu bewertende Wohnungseigentum konnte in Teilbereichen nicht von in-
nen besichtigt werden. Ein entsprechendes Aufmafl zur Ermittlung er tatsdchlichen Raumlichkeiten und somit
der tatsachlichen Wohnflache konnte daher nicht erfolgen. Semit kann nur die Wohnflache zugrunde gelegt
werden, die sich aus den Bauaktenangaben und den Ermittlungen des Sachverstandigen aus der Innenbe-
sichtigung ergeben. Eine entsprechende Haftung gegentiber dem Sachversténdigen bzgl. Raumgréfen und
/ oder Raumaufteilungen bzw. der Gesamtwohnflache ist daher grundsatzlich ausgeschlossen.

Zum Wohnbereich (Wohnung 1) des Antragstellers gehért der Erdgeschossbereich des Altbaus sowie der
DachgeschoBbereich Altbau inkl. Anbau. Zum Wohnbereich (Wohnung 2) der Antragsgegnerin gehért der
Erdgescholbereich des Anbaues nebst Keller.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortshegehung teilweise in einem normalen Unterhaltungszu-
stand; tiw. war Unterhaltungsstau vorhanden (u.a. Anstrich Fenster, Situation Fenster mit Fliesen o.4., erfor-
derliche Arbeiten Dachbereich).

Des Weiteren waren diverse Rissbildungen im Auenmauerwerk vorhanden. Aufgrund der genannten Riss-
bildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bauteilspannungen 0.&. gekommen
ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht zweifelsfrei festgestellt werden.

Vorgenannter Unterhaltungsstau wird in diesem Gutachten wertmindernd beriicksichtigt.

Das Wohngebaude entspricht beztiglich seiner Gebaudehille (Dach, Fenster, Auflentiiren Fassade) nicht
mehr den heutigen Anforderungen an zeitgem#fRen Warmeschutz. Hieraus resultiert u.a. eine zusatzliche
Marktanpassung aufgrund fehlender energetischer Modernisierungen.

Zu Unterhaltungsstau, baulichen Méangeln und / oder baulichen Schaden sowie Modernisierungsbesonder-
heiten im Anbaubereich der Antragsgegnerin kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren
Auskinfte erteilt werden. Insbesondere konnte nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anfor-
derungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.
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Auf dem Grundstiick sind diverse Nebengebadude vorhanden; es handelt sich hierbei u.a. um ein Doppel-
Carport, eine Garage mit Vordach, ein Abstellgebdude mit Carport, ein Unterstellgebaude mit Abstellbereich,
ein Poolgebaude, ein Gartenhaus sowie ein Pavillon (ehemaliger Huhnerstall). Viele dieser Nebengebaude
wurden - nach Informationen durch den Antragsteller - ohne bauliche Genehmigungen erstelit.

Ob die nicht genehmigten Nebengebaude genehmigungsféhig sind, kann nur durch eine Bauvoranfrage oder
einen entsprechenden Bauantrag beim zustéandigen Bauamt geklart werden. Ggf. sind diese — oder ein Teil
der Nebengebaude — auch riickzubauen. Diese Klarung liegt jedoch nicht im Aufgabenbereich eines Sach-
verstandigen fur Immobilienbewertung.

In diesem Gutachten wird die Genehmigungsfahigkeit der Nebengebaude unterstellt. Die fur die Genehmi-
gungsfahigkeit erforderlichen Aufwendungen durch einen Architekten (und ggf. eines Statikers) sowie die
Unsicherheit bzgl. ggf. erforderlicher Riickbaukosten / Teilriickbaukosten werden in diesem Gutachten wert-
mindernd bericksichtigt.

Im Grundbuch Egenbduttel Blatt 825 sind in Abt. Il unter Lasten und Beschrankungen keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen vorhanden.

Gemahl Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.08.2025 sind keine Baulasten vorhanden.

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

Baukostenvorschisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurtckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf dkologische Altlasten

Wohneinheiten werden durch Verfahrensbeteiligte bewohnt
Miete : z.Zt.: keine Mieteinnahmen

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteiléffnungen wurden nicht vorgenommen. Fur
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

Anfang der S0er Jahre Einbau einer Heizungsanlage

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt

Moorweg 53 in D-25462 Relingen
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofrdumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Kreis Pinneberg
Ort und Einwohnerzahl: Schleswig-Holstein (ca. 2.960.000 Einwohner);

Kreis: Pinneberg (ca. 325.000 Einwohner)
Ort Rellingen (ca. 15.000 Einwohner)

tberértliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene grofere Stadte:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Pinneberg (ca. 10,5 km entfernt)
Hamburg (ca. 16 km entfernt)
Elmshorn (ca. 23 km entfernt)
Itzehoe (ca. 48 km entfernt)
Neumiunster (ca. 59 km entfernt)
Luneburg (ca. 70 km entfernt)
Brunsbittel (ca. 74 km entfernt)
Heide (ca. 94 km entfernt)
Lubeck (ca. 97 km entfernt)
Schwerin (ca. 143 km entfernt)
Wismar (ca. 155 km entfernt)
Berlin (ca. 320 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 88 km entfernt)
Bundesstralien:

B 4 (ca. 3 km entfernt)

B 447 (ca. 4,5 km entfernt)
B 432 (ca. 5 km entfernt)
B 433 (ca. 6 km entfernt)
B 431 (ca. 11 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Halstenbek Krupunder (ca. 1,5 km entfernt)
AS Halstenbek Rellingen (ca. 3 km entfernt)
AS Schnelsen (ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:

Halstenbek (ca. 4,5 km entfernt)
Pinneberg (ca. 9 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 16 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbittel (ca. 11 km entfernt)
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demografische Struktur Rellingen hat rund 15.000 Einwohner und weist eine stabile,
leicht wachsende Bevolkerungsstruktur auf. Die Gemeinde ist
gepragt von einem hohen Anteil deutscher Staatsangehdtriger,
einer nahezu ausgeglichenen Geschlechterverteilung und einer
moderaten Bevélkerungsdichte.

Uberblick: Demografische Kennzahlen Rellingen
Einwohnerzahl:

15.265 Einwohner

Flache:

13,18 km?

Bevdlkerungsdichte:

1.158 Einwohner pro km?

Geschlechterverteilung (2021):

Gesamt: 14.437 Einwohner
Weiblich: 7.337 (50,8 %)
Mannlich: 7.100 (49,2 %)

Nationalitaten (2021):

Deutsch: 13.221 Personen (91,6 %)
Auslandisch: 1.216 Personen (8,4 %)

Bevélkerungsentwicklung /
Einwohnerentwicklung der letzten Jahre:

-2019: 14.372

-2020: 14.388 (+0,11 %)
-2021: 14.437 (+0,34 %)
-2022: 14.750 (+2,17 %)
-2023: 14.877 (+0,86 %)

Durchschnittliches jhrliches Wachstum:

2019-2023: +0,87 %
2021-2023: +1,51 %
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3.1.2 Kleinraumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Ortsrand;
die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 4,5 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 600 m bis ca. 2,5 km erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 250 m bis ca. 5,7 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, Bahn Regionalverkehr, internationaler Flugha-
fen)

in ca. 250 m bis ca. 9 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle

Funkmast ca. 2.000 m entfernt;
Hochspannungsmast ca. 550 m entfernt;
landwirtschaftliche Anlage ca. 800 m entfernt

Magliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Stralenlarm) nicht vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, tberwiegend aufgelockerte, 1-2-geschossige Bau-
weise; Reihenhausbebauung, Mehrfamilienhauser, Ein- und
Zweifamilienhauser,

keine / gering durch Industrie, Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immis-
sionen, Flugverkehr, Strallenverkehr, Klaranlage, Sportanlage;

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

uberwiegend eben;
Garten mit nordéstlicher Ausrichtung

Stralenfront: ca. 16 m;
mittlere Tiefe: ca. 100 m;
mittlere Breite: ca. 18 m;

GrundstiicksgréRe: insgesamt 1.780 m?;

Bemerkungen: unregelmafRige, fast rechteckige Grundstiicks-
form

Moorweg 53 in D-25462 Relingen
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Stralenausbau:

Anschlusse 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:

Anliegerstralie;
StralRe mit geringem bis maRigen Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege bei-
derseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehweg-
platten o.a., Parkbuchten / Parkplatze im StralRenraum einge-
schrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Fernsehkabelanschluss, Telefonanschluss 0.4.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken 0.4.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

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

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 13.01.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Egenbittel, Blatt 825, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1:
Zwangsversteigerungsvermerk ......
eingetragen am 13.01.2025

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussungen

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, 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. beglnstigende)
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. zuséatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Moorweg 53 in D-25462 Rellingen
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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 Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 08.08.2025 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

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

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

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

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

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlagen 10

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

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

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
nicht geproft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Moorweg 53 in D-25462 Relingen
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge fur ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unbertcksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende Strafienausbaubeitrage nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6),
Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude mit 2 Wohneinheiten sowie mehreren Nebengebauden bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich mehrere Stellplatze.

Das Objekt Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten wird vom Antragsteller (Altbau vorn) und von der Antragsgegnerin
(Anbau hinten) bewohnt.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen 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 wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

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

Insbesondere konnte nicht gepriift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

4.2 Zweifamilienwohnhaus

4.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus / Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten,
ausschlielich zu Wohnzwecken genutzt; eingeschossig;
teilunterkellert, Kriechkeller vorhanden; ausgebautes Dach-
geschoss; freistehend

Baujahr: ca. 1970 (gewichtetes Baujahr

Das urspriingliche Baujahr wurde durch den Antragsteller mit
ca. 1936 — 1940 angegeben; die rickwartige Erweiterung (An-
bau) erfolgte ca. 1980

Modernisierungen / Historie / Bauakte: ca. 1936 bis 1940 ursprungliches Baujahr
ca. 1963 Bauschein Errichtung einer Wellblechgarage
ca. 1973 Genehmigung / Errichtung einer Gasheizung
ca. 1979 Baugenehmigung Erweiterung Wohnhaus mit
Stallgebdude und Garage
ca. 1979 Rohbauabnahme
ca. 1981 Baugenehmigung Erweiterung einer Garage
ca. 1983 Fertigstellung / Schlussabnahme
ca. 1986 Errichtung einer Freisitziberdachung
ca. 1996 Genehmigung Doppel-Carport
ca. 1997 Fertigstellung Doppel-Carport

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
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Barrierefreiheit: Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten (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 Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaéglichkeiten: Eine diesbezigliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

AufRRenansicht: insgesamt Verblendung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:
Altbau: gemaR Mitteilung durch den Antragsteller mit Kriechkeller

Anbau: gemal Zeichnung mit ca. 4 Kellerraumen sowie Heizungsraum und Kellerflur
Hinweis: insgesamt ohne Begehung

Erdgeschoss:
Altbau: mit Diele, Bad und 3 Zimmern (inkl. Durchbruch)

Anbau: mit Kliche, Bad, Schlafraum, Diele und Wohnraum
Hinweis: Anbau ohne Begehung

Dachgeschoss:
Altbau: mit Wohnraum

Anbau: mit Zimmer, Balkon, Innenflur und Bad
Hinweis: Anbau ohne Begehung

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.a.,
gem. statischer Berechnung, gemall Bauunterlagen

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk, Verblendung

Innenwénde: tragende Innenwénde:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.4,

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwénde (Leichtbau) o0.a.

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken
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Treppen: Geschosstreppen Altbau / Anbau:
offenen / geschlossene Holzkonstruktion oder Stahlkonstruktion;
Holzgelander, Absturzsicherung, Handlauf o.4.
(oder Stahlbetonkonstruktion im Anbau)

Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Holz oder Kunststoff, mit Lichtausschnitt
(Glasbausteine), Hauseingénge teilweise vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton),
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache bis durchschnittliche Ausstattung, je Raum ein Lichtaus-
lass; je Raum zwei bis drei Steckdosen; Klingelanlage, Telefon-
anschluss

Heizung: Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen, Baujahr ca. 90er

Jahre; Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterluftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus mit 2 Wohnungen” zusammengefasst.

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten

Bodenbelage: schwimmender Estrich, Teppichboden, Textilbelag, Linoleum,
Laminat, Fliesen, Klickparkett 0.a.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverkleidungen, Flie-
sen o.a.

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Holzvertafelungen,

Gipskartonplatten, Raufasertapeten mit Anstrich o.a.
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Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Bausché&den und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung (ca. 80er Jahre);
tiw. Glasbausteine; mit Beschlagen o.a.

Eingangstur:
Holztur / Kunststofftir, mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
Fallungstiren aus Holzwerkstoffen;
einfache Schldsser und Beschlage; Holzzargen

ausreichend vorhanden;
Altbau: Bad Erdgeschoss:

1 eingebaute Dusche, 1 WC (Vorwandinstallation),
1 Waschbecken

Anbau: Bad Dachgeschoss:
1 eingebaute Dusche, 1 eingebaute Badewanne,
1 WC/Spilkasten, 1 Waschbecken

Anbau: Bad Erdgeschoss:
vermutlich 1 eingebaute Dusche oder Badewanne,
1 WC (Vorwandinstallation), 1 Waschbecken o.a.

vermutlich keine vorhanden

Altbau:
Einbaukliche, ca. 20 Jahre als, mit Ober- und Unterschranken,
Arbeitsplatte, Spiile, Ceran Kochfeld mit Backofen, Geschirrspii-
ler 0.a.

Anbau:
Ausstattung und Alter der Einbauklche nicht bekannt

insgesamt ohne weitere Wertbeeinflussung
Rissbildungen in Wandbereichen, Aullenwande
zweckmafig, individuell

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Bauméangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Balkon, Dachaufbau
keine vorhanden

gut bis ausreichend

Rissbildungen

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist normal, befriedigend.
Es besteht Unterhaltungsstau.

Moorweg 53 in D-25462 Rellingen
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4.3 Nebengebdude

genehmigte Nebengebiude
Doppel-Carport, Baujahr ca. 1997, in Holzkonstruktion, Flachdach, Abmessungen ca. 5,32 m/ 5,49 m

Garage mit Vordach, Baujahr ca. 1981, in Holzkonstruktion, flachgeneigte Dachkonstruktion,
Abmessungen Garage ca. 550 m /6,00 m

nicht genehmigte Nebengebiude

Abstellschuppen mit Satteldach; Abmessungen ca. 6,00m /6,00 m, Héhe ca. 4,00 m/
mit angebautem Carport, Abmessungen ca. 2,50 m/ 3,00 m

Poolgeb&ude, Baujahr ca. 1985, Pultdach, Holzkonstruktion, Abmessungen ca. 4,00 m/ 10,00 m,
Héhe ca. 2,50 mi. M.

Gartenhaus mit Unterstand, Holzbauweise, 80er Jahre, Abmessungen ca. 3,50 m/ 3,00 m,
Hoéhe ca. 2,50 m

Pavillon, Baujahr ca. 1983 Grundrisséanderung (eingetragen als Hithnerstall), Satteldach mit flacher Neigung,
Eindeckung mit Dachpappe, Fenster aus Holz / Kunststoff

4.4 AuRenanlagen

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

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit 2 Wohnungen und Nebengeb&uden be-
baute Grundstick in D-25462 Rellingen, Moorweg 53 zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Egenbittel 825 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Egenbdttel 5 27917 1.780 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt.
Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich nicht um selbststéndig verduRerbare Teile des Gesamtobjekis.

Fur jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D.
h. es wird jeweils eine eigenstandige 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 Wohnhaus mit 2 WE 1.200 m?
B bebaut mit Pavillon 580 m?
(ehem. Huhnerstall)
| Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.780 m? |
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéitnisse zu erzielen
wére.”

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

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

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Allgemeine Kriterien firr die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vorherr-
schenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittiungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des
ersten Verfahrensergebnisses.

Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, maglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 6 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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5.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhé&ltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den orilichen Verhéltnissen,
e derlLage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
« der Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

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

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

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

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat iberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung” dieses Gutachtens).
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5.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

5.41 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

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

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfagung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

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

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.) Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstick zu, da es als
Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (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 fr das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (geman §§ 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 Einflussgroen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert: aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.5 Bodenwertermittlung Teilgrundstiick A

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 600,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 600m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 1.200 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 600,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 08.10.2025 X 0,950

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 570,00 €/m?
Flache (m?) [ 600 1.200 X 0,850
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 484,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 484,50 €/m?
Flache X 1.200 m?
beitragsfreier Bodenwert = 581.400,00 €
rd. 581.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 insgesamt 581.000,00 €.
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6 Sachwertermittiung Teilgrundstiick A

6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Auenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige 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, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&ude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstucksmarkt fuhrt 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 + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt’). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache" des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauRenwand bis zur Grundstiucksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher 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)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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 Baumé&ngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumé&ngeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschlégig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung 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 Kostenschétzung angesetzt sind.
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6.3 Sachwertberechnung Teilgrundstiick A

Gebdudebezeichnung Wohnhaus mit 2 WE Nebengebdude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.460,00 €/m? WF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF)

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 201,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 50.000,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 343.460,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.10.2025 (2010 = 100) 188,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 647.765,56 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 647.765,56 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

o Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre

e prozentual 67,50 %

o Faktor 0,325

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 210.523,81 € 10.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 220.523,81 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 441048 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 224.934,29 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 581.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 805.934,29 €

Sachwertfaktor P 0,80

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 128.949,49 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 515.797,94 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale i 30.000,00 €

Sachwert = 485.797,94 €

rd. 486.000,00 €
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6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

s Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen,
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéitnisse 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:
Zweifamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRbéden 50% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 71,5 % 28,5 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen

Aullenwande
Stardardetufo 2 ein-!zweischalig_es Maugrwerk_, z,B,_‘Gitlerzi‘egel oder Hohlblocksteine; E'erputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.4.
Dach
Standandstiule einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméfie Dachdam-

mung (vor ca. 1995) o.a.

Fenster und Aulentiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 2 ol

Innenwéande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B. Holzstédnderwénde

Standardstufe 2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen o.a.

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit DaAmmmaterial gefiilite Standerkon-

Standardetufe.3 struktionen; schwere Tiren, Holzzargen o.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und

Standardstufe 2 Ausfihrung o.4.

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Slandardstite radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz 0.4,

Fullbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfilhrung 0.4.

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-

Standardstufe 3 platten o.4.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Standardstufe 3 ik

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulenwandthermen, Nacht-

Standardstyte 2 stromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995) 0.4.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

Standardstule 3 verteilung und Kippsicherungen o.4.

Seite 34 von 103
Moorweg 53 in D-25442 Relingen



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Zweifamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebé&udetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.265,00 0,0 0,00
2 1.400,00 715 1.001,00
3 1.610,00 28,5 458,85
4 1.945,00 0,0 0,00
5 2.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.459,85
gewogener Standard = 2,3

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)" veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofe gelost. Dartiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréfiere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grolRe BGF auf die Bezugsgrofte Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundséatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des Maf3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfia-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 1.459,85 €/m* WF
rd. 1.460,00 €/m* WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschldge.

Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Unterkellerung Anbau, Dachaufbauten, Eingangsbereiche 50.000,00 €
| Summe 50.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte 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. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt vertffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AufBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebadudesachwerte 441048 €
insg. (220.523,81 €)
| Summe 4.410,48 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewdhlten Geb&udeart sowie dem Gebéudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebé&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Zweifamilienwohnhaus

Das (gewichtetes Baujahr ca. 1970 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert,
In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 55 Jahre =) 25 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur das Geb&aude gemal der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1971.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

« der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfliigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

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

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

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

gestiegene Zinsen, Preisriickgange aufgrund fehlenden energetischen Modernisierungen, weniger stattliche
Férderung, stattliche Sanierungsauflagen, hohe Energiepreise, geringes Wirtschaftswachstum, Inflation etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schitzung: -20,00 % von (644.747,43 €) -128.949,49 €
|  Summe -128.949,49 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden (Rissbildungen) -10.000,00 €

e pauschale Schatzung

Weitere Besonderheiten -20.000,00 €

»  Architektenleistungen fir nicht genehmigte Neben-  -20.000,00 €
gebaude; Risikoabschlag ggf. fur Rickbau

| Summe -30.000,00 €

Seite 38 von 103
Moorweg 53 in D-25442 Relingen



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstandiger for Immobilienbewertung

7 Ertragswertermittlung Teilgrundstiick A

7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

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

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts (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 fr den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf’enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

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
Grundsttcks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen 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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7.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den blichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine tbliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImnmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgeméafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde 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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 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 zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse 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 zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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 Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufGhren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
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. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Zweifamilienwohnhaus |2 [ Wohnung 72,00 11,00 792,00 9.504,00
EG / DG hinten
1 | Wohnung 129,00 11,00 1.419,00 17.028,00
EG /DG vorne
Nebengebadude
Summe 201,00 - 2.211,00 26.532,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 26.532,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.062,64 €
jahrlicher Reinertrag = 22.469,36 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 581.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) = 17.430,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.039,36 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer X 17,877
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 90.088,64 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 581.000,00 €
vorldaufiger Ertragswert = 671.088,64 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 134.217,73 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

536.870,91 €

30.000,00 €

Ertragswert

rd.

506.870,91 €
507.000,00 €
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7.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; 1I. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ochne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

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

o aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 201,00 m? x 14,00 €/m? 2.814,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 530,64 €
| Summe 4.062,64 €
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

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

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

bestimmit.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

gestiegene Zinsen, Preisriickgange aufgrund fehlenden energetischen Modernisierungen, weniger stattliche
Farderung, stattliche Sanierungsauflagen, hohe Energiepreise, geringes Wirtschaftswachstum, Inflation etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -20,00 % von (671.088,64 €) -134.217,73 €

Summe -134.217,73 €
Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
‘tatsgdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

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

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

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden (Rissbildungen) -10.000,00 €

e pauschale Schatzung

Weitere Besonderheiten -20.000,00 €

o  Architektenleistungen fir nicht genehmigte Neben-  -20.000,00 €
gebaude; Risikoabschlag ggf. fur Riickbau

| Summe -30.000,00 €
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7.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthélt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dortist 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. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (tbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

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

Zur Aussagefdhigkeit 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 Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 486.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 507.000,00 €
ermittelt.

Seite 46 von 103
Moorweg 53 in D-25442 Relingen



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV.

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat (Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

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:
[486.000,00 € x 0,900 + 507.000,00 € x 0,600] + 1,500 = rd. 494.000,00 €.
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8 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 mit rd.

494.000,00 €

in Worten: vierhundertvierundneunzigtausend Euro

geschatzt.
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9 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

9.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

 dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

¢ der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

= der Bodenglite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat tberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen -
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR} der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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9.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 600,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 580 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 600,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 08.10.2025 x 0,950

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 570,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 580 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land Gartenland X 0,100
vorlidufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 57,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 57,00 €/m?
Flache X 580 m?
beitragsfreier Bodenwert = 33.060,00 €
rd. 33.100,00 €

| Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 08.10.2025 insgesamt 33.100,00 €.
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9.2.1 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B" sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AufRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-

spezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 33.100,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 662,00 €
vorlédufiger Vergleichswert = 33.762,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschldage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 33.762,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 33.762,00 €

rd. 34.000,00 €

9.2.2 Erldauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen
AuRlenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % 662,00 €
Summe 662,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-

oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-

fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigenttimer etc. mitgeteilt worden sind.
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10 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen 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 Bezugsgréie
(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 Mal} der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher N&he zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlicks 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 Abschlage beriicksichtigt 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
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fléchen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale 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 vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu berlicksichtigen.

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

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(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 Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf
der baulichen Nutzung, Groéfe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfléche etc.).

Zu-fAbschlage

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse 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 marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischen 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 Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 InmoWertV)

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

Bausch&den sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zurtickzufithren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

10.2 Wert des Teilgrundstiicks B

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 34.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittiungsstichtag 08.10.2025 mit rd.

34.000,00 €

in Worten: vierunddreilBigtausend Euro

geschatzt.
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11 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundsticke 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 Wertermittiungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundsttckswert

A Wohnhaus mit 2 WE 1.200,00 m? 494,000,00 €
B Gartenland 580,00 m? 34.000,00 €
Summe 1.780,00 m? 528.000,00 €|

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten und Nebengeb&uden bebaute Grundstiick
in D-25462 Rellingen, Moorweg 53

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Egenbiittel 825 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Egenbdttel 5 279117

wird zum Wertermittiungsstichtag 08.10.2025 mit rd.

528.000,00 €

in Worten: fiinfhundertachtundzwanzigtausend Euro

abzgl. 53.000 € (ca. 10%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
475.000,00 €

in Worten: vierhundertfunfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

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

Hamburg, den 25. Januar 2026

chverstindiger fir iImmablilanffawertune
| mMitgiled Im Bundesverband Slfentligh bestoft
vereldigter sowle qualifizierier Saghverstils 4

BWVS In Hamburg und Schiegmig Holst

]
l Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Me’l
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiil-
lungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine (ber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fiir die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumé&ngel und -schéden: 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 abschlieRendes Gutachten tiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwénde, AuRenwande, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschétzung von Bauschdden als {bliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schéaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachversténdigen (ibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliellich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumingeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezlglich 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-schidlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstindige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schéaden und Umsténde beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebéau-
des nicht durchgefihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdden und Bauméngel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht beriicksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageiibliche Baugrundsituation ist insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daritiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. 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 wére nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens missten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

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

Abgaben, Beitrdge, Gebiihren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes 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 konnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene &ltere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleset, Bieter o.a. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sach-verstandigen dargestelite, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenann-
ten Besonderheiten dem Sachverstéandigen gegeniiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

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

Fir das Teilgrundstiick A in Rellingen, Moorweg 53
Flur 5 Flursticksnummer 279/17 Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Fldache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A baureifes frei 484,17 1.200,00 581.000,00
Land
Summe: 484 17 1.200,00 581.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
A Wohnhaus 201,00 1970 80 26
mit 2 WE gewichtet
A Nebenge-
baude
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
A 26.532,00 4.062,64 € 3,00 0,80
(15,31 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 2.890,55 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -149,25 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 2.457,71 €/m? WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 18,62
Verkehrswert/Reinertrag: 21,99

Ergebnisse

Ertragswert: 507.000,00 €
Sachwert: 486.000,00 €
Vergleichswert: ==

Verkehrswert (Marktwert): 494.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 08.10.2025

Bemerkungen: Anbau riickwartig ohne Innenbesichtigung, Unterhaltungsstau vorhanden, Rissbildungen, tiw.
nicht genehmigte Nebengeb&ude vorhanden, keine Baulasten, keine wertbeeinflussenden Eintragungen im
Grundbuch Abt. I, Energieausweis liegt nicht vor
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Wertermittiungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Teilgrundstiick B in Rellingen, Moorweg 53

Flur 5 Flursticksnummer 279/17 Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B baureifes Land | frei 57,07 580,00 33.100,00
Summen: 57,07 580,00 33.100,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stiicksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
B =0 = — -
Ergebnisse
Vergleichswert: 33.800,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 34.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 08.10.2025
Bemerkungen: Gartenland, rickwartig
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
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13.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

(1

(2]

(3]
[4]

(9]

(6]

(7]
(8]
(9]

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

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

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

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

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

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

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittlung
Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung

[10] Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fur Neubau und Altbau

13.3 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 19.12.2025) erstellt.
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14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 1a:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage &:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

Anlage 10:

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 Nutzflachenberechnungen, Umbauter Raum Berechnung

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan / § 34 BauGB

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.

Moorweg 53 in D-25462 Rellingen

Seite 62 von 103



Dipl. Ing, Architekt RUdiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 12

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Ansicht von der Strale Bild 4: Ansicht
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 12

Bild 5: Ansicht Bild 6: Teilansicht

Bild 7.  Eingangsbereich Anbau
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Anlage 1: Fotos
Seite 3 von 12

Bild 9:  Eingangsbereich Altbau Bild 10:  Eingangsbereich Altbau

Bild 11:  seitliche Teilansicht Bild 12:  Situation Fensterbereich
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 12

Bild 13:  Situation Fensterbereich Bild 14:  Situation Dachbereich

Bild 15:  Situation Kellerfenster Bild 16:  Situation Fassade, Rissbildungen
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 12

Bild 17:  Situation Fassade, Rissbildungen Bild 18:  Situation Fassade, Rissbildungen

Bild 19:  Situation Fassade, Fenster, Rissbil- Bild 20: Situation Fassade, Fenstersturz
dung
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Anlage 1: Fotos
Seite 6 von 12

Bild 21:  Situation Fassade, Ubergang Altbau  Bild 22:  Situation Fassade, Rissbildungen,
/ Anbau, Rissbildungen Ubergang Altbau / Anbau

Bild 23:  Situation Fassade, Rissbildungen, Bild24: Teilbereich Fassade, Ansicht
Ubergang Altbau / Anbau
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Anlage 1: Fotos
Seite 7 von 12

Bild 25:  Teilbereich Fassade, Rissbildung Bild 26:  Teilbereich Fassade, Situation Dach-
bereich

Bild 27:  Teilbereich Fassade Bild 28:  Situation Fassade
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Anlage 1: Fotos
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Bild 29:  Situation Fenster Bild 30:  Situation Fenster

Bild 31:  Situation Fassade, Rissbildung Bild 32:  Situation Fassade, Rissbildung
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Anlage 1: Fotos
Seite 9 von 12

Bild 33: Nebengebaude Doppel-Carport Bild 34: Nebengebaude

Bild 35: Nebengeb&ude Doppel-Carport Bild 36: Nebengebidude
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Anlage 1: Fotos
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Bild 37:  Nebengebaude Bild 38: Nebengebaude

Bild 39: weiteres Nebengeb&ude Bild 40: Nebengebdude
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Anlage 1: Fotos
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Bild 41:  Nebengebaude Bild 42:  weiteres Nebengebaude

Bild 43:  weiteres Nebengeb&aude Bild 44: Nebengebaude
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Anlage 1: Fotos
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Bild 45: Nebengeb&ude Bild 46: Nebengebaude

Bild 47:  Nebengebaude Bild 48: Nebengebaude
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4:
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Regionalkarte MairDumont

25462 Rellingen, Moorweg 53

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage &: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Wohn- und Nutzflachenberechnungen, Umbauter Raum Berechnung

Zusammenstellung der Wohnflachen nach Nutzung

Wohnhavus mit 2 Wohneinheiten

Wohnhaus Altbau WE 1

EG Diele 3.25/2,95-0.95/1.35 ca. 0830m*
EG limmerre. 4,18 / 3.995 ca, 16,69 m?
EG Zimmer 3,80 /4,80 ca. 18,24 m?
EG Bad 1,025/ 3.80 ca. 0358m?
DG Wohnen  7.02/4.20- 1,135/1,22 ca. 2809 m?
DG Zimmer |[Anbau) ca.  2278m?
0OG Bad (Anbau) co. 06.04 m?
DG Diele [Anbau) ca. 02,67 m?
DG Kiche (Anbau) ca. 17.22 v
DG Balkon (Anbau) ca. 0512m*
Gesamt WE 1 rd. ca. 128,73 m*=rd. 129 m*
+

Hinweis:

Zur vorermittelten Wohn- und Nutzfléiche kdnnen Abweichungen bizgl. der Gesamtfiiche als
auch der einzelnen Wohnungen vorhonden sein. Das zu bewertende Wohnhaus mit 2
Wohneinheiten konnte teilweise nicht von innen besichligt werden. Ein entsprechendes
AulmaB zur Ermittlung der tatsGchlichen Raumlichkeiten und somit der tatsachlichen Wohn-
fidche konnte daher nicht erfolgen. Eine entsprechende Berechnung der Wohntichen war
in den eingesehenen Bauakten nicht vorhanden. Somil kénnen nur die Wohnflidchen
zugrunde geleg! werden, die sich aus den vorliegenden Zeichnungen ergeben und teilweise
durch ein AuimaB emittell werden konnten. Eine enfsprechende Haltung gegeniber dem
Sachversténdigen bzgl. Raumgréfien und / oder Raumautteilungen baow. der Wohnfitiche der
einzelnen Wohneinheiten oder der Gesamlifiiche des Wohnhauses mil 2 WE ist daher

grundsalzich ausgeschlossen.
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Zusammenstellung der WohnfiGchen nach Nulzung

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten

Wohnhaus Anbau WE 2

EG Wohnraum ca, 37,70 mé

EG Kiche ca. 11.00m?

EG Bad ca,  0600m*

EG Diele ca. 0411 m?

EG Schiafen ca. 1289 m?

Gesamt WE 2 rd. ca. 71,70 m*=rd. 72 m*

GesamtwohnfiGche Wohnhaus mit 2 WE

Altbau + Anbau = ca. 129 m* + ca. 72 m* ca. 201 m?

Hinweis:

Zur vorermittelten Wohn- und Nutzfidche kdnnen Abweichungen bigl. der Gesamtfidehe als
auch der einzelnen Wohnungen vorhanden sein. Das zu bewerlende Wohnhaus mit 2
Wohneinheiten konnte teilweise nicht von innen besichligt werden. Ein entsprechendes
AufmaB zur Ermittlung der talséichlichen Raumlichkeiten und somit der tatsGchlichen Wohn-
flidche konnte daher nicht erfolgen. Eine entsprechende Berechnung der Wohnfldchen war
in den eingesehenen Bauakten nicht vorhanden. Somit kdnnen nur die Wohnfldchen
zugrunde gelegt werden, die sich aus den vorliegenden Zeichnungen ergeben und leilweise
durch ein AufmalB ermittelt werden konnten. Eine entsprechende Haftung gegeniber dem
Sachverstéindigen bzgl. RaumgréBen und / oder Raumaufteilungen bzw. der Wohnfldche der
einzeinen Wohneinheilen oder der Gesamtfiiche des Wohnhauses mit 2 WE ist daher
grundsdtzich ausgeschlossen,
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Seite 1 von 1
&Y .
s oo kreis @ pinneberg
Diée Landratin
Fachdienst Bavordnung
irwe Ansorechiartnan
Dipl. Ing. Rudiger Meier e s s
Wensenbalken 34 B
22359 Hamburg .

Eimshem, 08.08.2025

Baulastauskunft 2025/1216
hier: Anschrift: 25462 Rellingen, Moorweg 53
Ihre Anfrage vom 08.08.2025

Sehr geehrter Herr Dipl, Ing. Meer.

auf lhre Anfrage teile ich lhnen mit
Auf dem Grundstiick Gemarkung Ellerbek, Flur 50, Flurstuck 279717, ist bei mir keine Baulast eingetragen

Gebilhrenrechnung
Fiir diese Bescheinigung selze ich eine Geblihr in Hohe von 60,00 € fest (Gebuhrenstelle 8.2 der

Baugebiihrenverordnung). Bitte uberweisen Sie diesen Belrag unler Angabe des Kassenzeichens PK60251949
in spitestens 2 Wochen auf eines der unten angegebenen Konten der Kreiskasse Pinneberg

Nebenstehend finden Sie einen Girocode. Sie konnen den QR-Code mit Ihrer Bankenapp scannen und die
vorausgefuliten Uberweisungsdaten zur Zahlung freigeben

Daten zur Kontrolle:
Empfanger: Kreis Pinneberg

Summe: EUR 60,00
Verwendungszweck: PK60251948 - BLA/2025/1216 - Meier

METROPOLREGION HAMBURG
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Anlage 10: Bebauungsplan / § 34 BauGB
Seite 1 von 3

Bild 1:  Auszug Bebauungsplan Ubersicht; fir das Bewertungsobjekt liegt kein B-Plan vor
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bauten Ortstell

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben | halb der im I hang b

{1} Innemais der im Zusommenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zultssig, wenn es sich nach Art
und Ma der baulichen Nutzung. der Bauweise und der Grundsticksfiehe, die uberbaut werden sol, in
die Eigenart der ndineren Umgebung einfiigt und die Eschlietung gasichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arpeitsverndiinisse mlssen gewanrt blaiven; das Ortsbild dart nicht beeintrachlig!
wertden.

{2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgesung einem der Baugebiate. die in der aut Grund des § 9o
eriassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit des Vorhabens nach seiner Arf
alein danach, ob es nach der Verordnung in dem Bougebiel algemen 2uldssig wire, ouf die noch der
Verordnung ausnanmsweise auldssigen Vorhaben ist § 31 Absalz 1.im Obrigenist § 31 Absatz 2
entsprechend anzuwenden

{3) Ven Verhoben nach Absatz | oder 2 dirfen keine ichadlichen Auswirkungen aul zentra'e
versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein,

{3a) Vom Erfordemis des Einflgens in die Eigenart der naheren Umgebung nach Absatz | Safz | kann im
Einzeltal abgewichen weardan, wenn die Abweichung
L

einem der nochtoigend genonnten Vornaben dient

al

der Erweiterung. Ancerung, Nutzungsanderung oder Eineverung eines uidssigorwense
erichteten Gewerbe- ocder Handwerksbelriebs,

o)
der Erweilerung, Anderung oder Emeuerung eines zuldssigerweise enichieten, Wohnrwecken
dienenden Gebdudes oger

<}
der Nutzungséinderung einer zulﬁss_igenveisa emchteten boulchen Anlage zu Wohnzwecken,
ainichielich einer erfarderichen Anderung oder Emeuerung,

stadtebaulich veriretbar ist und
auch unter Wirdigung nachbaricher interessen mit den HHentichen Belengen vereinbaor st

Satz | findel keine Arwendung ouf Finzelhondeisbetriebe, die tie verbrouchemone Versergung der
Bavdkenung besntriichligen oder schadicne Auswirkungen auf zenticle Varsorgungsoereiche in der
Gemeinde oder in anceren Gemeinden naten kinnen. In den Falen des Satzes | Nummer |
Buchsicbe b und © kamn darlber hinaus vorn Erfordemis des Einflgens im Einzelfall im Sinne des Satzes |
in menreren vergleichoaren Filen asgewichen werden, wenn die Ubrigen Voraussetzungen das 5otzes
1 voriegen und die Aufstellung eines Bebauungsplans nichl erforderlich ist.

{4) Die Gemeinde kann durch Satzung
)
die Grenzen for im Zusammenhang beboute Cristelie festiegen,

beboule RBereiche im AuBenbereich ols im Jusommennang beboute Ortstele festlegen, wenn
die Fitichen im Fischennutaungsolon abs Baufiache dargestellt sind.

enrene AuBenbereicrnaidchen in die im Zusammenhong bebauten Ortitelde enbeziehen,
wenn die einberogenen Fitichen durch die bauiche Nutzung des angrenzenden Bereichs
enlsprechend gepragt snd.
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Die Satzungen kénnen miteinander verounden wercen
151 Vorausselzung tir die Aufsteliung ven Salzungen nach Absalz 4 Satz | Nummaer 2und 3 iy, doss
I

sie mit einer geordneten stadtebouichen Entwicklung vereinbor sind

2.
die Zuiassigkeit von Vorhaten, die ener Pliicht zur DurchiGhrung einet
Umweltvertibglichkeitspritung noch Anlage | zum Gesetz Uber die
Umnweltvertragiichkeitspritung oder noch Londesrecht untediegen. rich! begrindet wia und
3

keine Anhallspunkle fir one Beentrachligung derin § 1 Absalz é Nummer 7 Buchstcbe b
genannten Schutigiter ocer dallr bestehen, doss be der Planung Pfichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von scnweren Unfien nach § 50 Sotz | ges Bundes-
Immissiorsschutrgosetzes tu beachten sind.

In den Salzungen noch Absalz 4 5otz 1 Nummer 2 und 3 kénnen einzeine Festsalzungen noch § 9 Absalz
| und 3Satz | cowie Absaiz 4 gatrotten werden. § 9 Absatz 6 und § 31 sind entsprechend anzuwendaen.
Aul die Satzung nach Absatz 4 Satz | Nummer 3 sind erganzend § loAbsatz 2und Jund § 9 Absalz ic
enisprechend onzuwenden ifr ist ene Begrindung mit den Anganen entywechend § 2a Satz 2
Nummer 1 beizfigen.

|6} Bol der Aulstelung der Satzungen nach Absatz 4 5atz 1| Nummer 2und 3 sind die Vorschyiften Cber
die Otfentichkeils- und Behérdenbeteiigung nach § 13 Absotz 2 Salz | Nummer 2 und 3 sowie Satz 2
entsprechend anouwenden. Auf die Satzungen nach Absalz 4 5otz | Nummer lTosdistg 10 Absalz 3
entsprechend onzuwenden,
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