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Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen6
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1. Anlagen

Ortsiibersicht 1:10.000
Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
3.  City Basics Kummerfeld

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 5
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 0
Seitenzahl des Gutachtens 35
Anzahl der Fotos 19

3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

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

Das Amtsgericht Pinneberg hat mich gemdB Beschluss vom 27.05.2024 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Kummerfeld Blatt
281 im Bestandsverzeichnis Nr. 1, 2/zu 1, 3/zu 1, 4/zu 1 und 5 eingetragene Grundvermégen zu ermitteln,

Die Reihenhausanlage wurde in den 70er Jahren erbaut. Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
nicht unterkellertes, 2-geschossiges Mittelreihenhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Es verfligt iiber eine
Wohnfldche von ca. 125 m?, welche sich im Erdgeschoss auf ein Wohnzimmer, Kiiche, Essdiele, Giste-WC und
Flur, im Obergeschoss auf 3 Rdume, Bad und Flur und im Dachgeschoss auf 2 Zimmer und Abstellraum verteilt.
Im Garten befindet sich ein massiver Schuppen. Zum Bewertungsobjekt gehdrt auBerdem eine Garage auf einem
Garagenhof im Wendehammerbereich der Sackgasse.

Das Haus befindet sich liberwiegend in einem bauseitigen Zustand. Es ist {iber die Jahre gering instandgehalten,
weshalb erheblicher Sanierungsbedarf besteht, insbesondere miissen die Fenster erneuert werden und der
Innenausbau ist vollstandig renovierungsbediirftig vom Erdgeschoss bis zum Dach.



4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber

Aktenzeichen

Schuldner
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Amtsgericht Pinneberg, AuRenstelle, Osterbrooksweg 42+44,
22869 Schenefeld
70K 34/23

Name ist dem Amtsgericht bekannt

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht [ Pinneberg ] Grundbuch von | Kummerfeld Blatt 281
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 Kummerfeld 004 50/30 Gebdude- und Freifliche, 191
Wiesengrund 50
2/aul Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) an dem Grundstiick Kummerfeld Blatt 280
BV Nr. 1: Abt. Il Nr. 2.
3fzul Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) an dem Grundstiick Kummerfeld Blatt 282
BV Nr. 1: Abt. Il Nr. 2.
4/zu1 1/29 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Kummerfeld 004 50/51 Verkehrsflache, Wiesengrund 1144
5 Kummerfeld 004 50/81 Gebidude- und Freifliche, 17
Wiesengrund
Lage Wiesengrund 50, 25495 Kummerfeld

Eingetragene Eigentiimer

Bewertungsobjekt

Wohnflache ca.
Nutzflache

Nutzer
Fremdeigentum
Gewerbebetrieb
Hausbock/Schwamm

Bewertungsverfahren

Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert BV 1
Verkehrswert BV 4/zu 1

Verkehrswert BV 5

Namen sind dem Amtsgericht bekannt

Nicht unterkellertes, 2-geschossiges Mittelreihenhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss

125 m?

Garage, Schuppen

Eigentimer

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Nicht festgestellt

Sach- und Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren und Vergleichswertverfahren (nur Bodenwerte)
170.000,00 Euro (Wohnhausgrundstlick)

3.500,00 Euro (1/29stel Miteigentumsanteil an Verkehrsflache)
5.000,00 Euro (Garage)
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5. Auftragsdaten

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

Eigentimer Namen sind dem Amtsgericht bekannt

Auftragsdatum 27.05.2024

Auftragseingang 28.05.2024

Besuchsankiindigung 03.06.2024 fiir 18.06.2024

Dieser Termin wurde vom Miteigentiimer aus beruflichen Griinden abgesagt
und verschoben auf den 27.06.2024.

Dieser Termin wurde wiederum aufgrund von dringlichen Terminen vom
Miteigentiimer abgesagt und neu vereinbart flir den 12.07.2024.

Besichtigungsdatum 12.07.2024
Bewertungsstichtag 12.07.2024
Besichtigungsteilnehmer Namen sind dem Amtsgericht bekannt

Sachverstandiger Torsten Kiihl

Besichtigungsumfang Innen- und AuRenbesichtigung
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7. Haftung des Sachverstandigen

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

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

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

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

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

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

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

I Amtsgericht i Pinneberg l Grundbuch von l Kummerfeld Blatt 281
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 Kummerfeld 004 50/30 Gebidude- und Freifliche, 191
Wiesengrund 50
2/zul Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) an dem Grundstiick Kummerfeld Blatt 280
BV Nr. 1: Abt. Il Nr. 2.
3/zu 1l Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) an dem Grundstiick Kummerfeld Blatt 282
BV Nr. 1: Abt. Il Nr. 2.
4fzu 1 1/29 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Kummerfeld 004 50/51 Verkehrsfliche, Wiesengrund 1144
5 Kummerfeld 004 50/81 Gebdude- und Freifliche, 17

Wiesengrund

Erste Abteilung
Eigentlimer Name/n ist/sind dem Amtsgericht bekannt

Zweite Abteilung®

Eintragungen Lfd. Nr. 1z2uBV1,4/72ul1,5
Beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit (Berechtigung der Aufstellung von
Leitungsmasten, ferner der Uberspannung mit Starkstromleitungen) fiir
Nordwestdeutsche Kraftwerke AG, Hamburg; gemaR Bewilligung vom
24.03.1952 in Blatt 42 eingetragen am 03.04.1952; hierher iibertragen am
21.02.1977, 12.07.1977 und 10.04.1978

Lfd. Nr.2zu BV 1

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer
Kummerfeld Bldtter 280 und 282; jeweils BV Nr. 1; gemaR § 9 GBO vermerkt:
gemadR Bewilligung vom 22.10.1976; eingetragen am 21.02.1977

Nr. 1-2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 20.07.2007.
Lfd. Nr.32uBV 1,4/2u1,5

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Pinneberg -
AuRenstelle Schenefeld — Az: 70 K 34/23); eingetragen am 01.11.2023.

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem Zwangsver-
steigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemdR eventuelle Eintra-
gungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung aulRer Betracht.

Dritte Abteilung?

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

! Lasten und Beschrdankungen
? Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.2. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer Eigennutzung durch Eigentiimer

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

B-Plan Nr. 3 vom 22.03.1977 der Gemeinde Kummerfeld fiir das Gebiet Flur 4
Flurstiick 50/3 an der B 5 - mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet
e |l Vollgeschosse

e Geschlossene Bauweise
e Baugrenzen

e GFZ0,8.
Angaben gemdB Einsicht in das Geoportal des Kreises Pinneberg am
29.07.2024.
Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen
9.2. Beitrdge und Abgaben
Ausbaubeitrage GemadR schriftlicher Auskunft des Amtes Pinnau, , vom

31.07.2024 sind fiir das Grundstiick zurzeit keine Beitrdge und Abgaben nach
BauGB und KAG offen bzw. zu erwarten.

9.3. Baulasten

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

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusédtzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen Rechts-
nachfolger (neue Eigentiimer).

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

Baulastenauskunft GemadR schriftlicher Auskunft des Kreises Pinneberg vom 13.06.2024 ist fiir
das Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.
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9.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmdler in Schleswig-Holstein (Stand 22.07.2024)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

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

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

9.6. Altlasten/Altstandort

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

Beurteilung Fiir das Bewertungsgrundstiick sind keine altlastenbedeutsame Nutzung oder
Vornutzung bekannt. Der Standort wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

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

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

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

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

Fiir das Gebdude liegt mir kein Energieausweis vor.
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Dichtheitspriifung Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN 1986-30 muss innerhalb
einer bestimmten Frist, entsprechend der Lage innerhalb oder auRerhalb von
Wasserschutzgebieten, ein  Nachweis (iber die Dichtheit der
Abwasserleitungen und Schichte auf dem Grundstiick erfolgen. Wann dieser
Nachweis zu erbringen ist, liegt an den Landerbestimmungen. Fir
Grundstiicke in Wasserschutzgebieten, musste die Untersuchung der
Abwasserleitungen und Schidchte bereits bis Ende 2015 erfolgt sein. In
Regionen auferhalb von Wasserschutzgebieten gilt fiir Schleswig-Holstein
eine Frist bis 31.12.2025 - Ausnahme: Wenn die 6ffentlichen Kanile vor Ort
bis Ende 2022 noch nicht saniert sind, gilt eine Frist von 3 Jahren nach Ende
der Sanierungsarbeiten. Diese Regelungen sollen mit der Pressemitteilung
der Landesregierung Schleswig-Holstein vom 01.03.2023 gedndert werden.
Die Erstpriifungen von privaten Leitungen sollen kiinftig bis zum Jahr 2040
durchgefiihrt worden sein. Dichtheitspriifungen von Grundstlicks-
eigentlimern, die bereits vor 2040 eine Dichtheitspriifung haben durchfiihren
lassen, behielten ihre Giiltigkeit. In Wasserschutzgebieten (in den
Schutzzonen II, Il und Il A) und bei Grundstiicksentwdsserungsanlagen, die
gewerbliches Abwasser ableiten, bliebe die umgehende Priifung
vorgeschrieben. Die Anderungen sollen in Kiirze mit Ver&ffentlichung im
Amtsblatt in Kraft treten.

Das Bewertungsgrundstlick liegt im Wasserschutzgebiet Pinneberg Peiner
Weg Zone Il B. Eine Dichtheitspriifung hat bislang nicht stattgefunden.

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

10. Lagemerkmale

[2.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfliisse, Wohn- und Geschiftslage, ErschlieRungssituation]

10.1. GrofRrdaumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Pinneberg

Ort und Einwohner Kummerfeld, rd. 2.437 Einwohner (Stand 31.12.2023 It. Wikipedia)
Ortsbeschreibung Kummerfeld liegt nordlich der Kreisstadt Pinneberg parallel zur Autobahn

A 23 und grenzt an die Gemeinden Borstel-Hohenraden, Prisdorf, Tornesch
sowie Ellerhoop. Durch die Gemeinde flieBt die Bilsbek. Die Lage im
nordwestlichen Grenzbereich der Metropolregion Hamburg und die gute
Anbindung an die A 23 machen die Gemeinde attraktiv.

Verkehrsanbindungen Autobahnanschlussstelle Pinneberg-Nord zur A 23 (Heide/Hamburg) ca.
1,3 km und Anschlussstelle Tornesch ca. 5 km entfernt. LandstraRenan-
bindung (ehemalige B 5, jetzt als K 21) Richtung Pinneberg und Elmshorn.
Bahnhof in Pinneberg oder Prisdorf.
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Entfernungen mit KFZ3 Prisdorf 3 km
Pinneberg-Mitte 3 km
Tornesch 7 km
Elmshorn-Mitte 13 km
Quickborn 11 km
Norderstedt-Mitte 18 km
Hamburg Innenstadt/Flughafen 24 km
Kiel 87 km
OpPNV Kummerfeld ist an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV*) angeschlossen

iiber die Buslinie 185, Bushaltestelle ,Wiesengrund”, ca. 200 m entfernt.
Bahnhof in Pinneberg mit S-Bahnlinie S 3 und Regionalbahn ca. 5 km entfernt,
in Prisdorf mit Regionalbahnanschluss ca. 3 km entfernt.

Wirtschaft In Kummerfeld sind einige Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
ansdssig. Weiteres umfangreiches Arbeitsplatzangebot findet sich in den
umliegenden groReren Stidten bzw. in Hamburg.

10.2. Kleinrdumige Lage

Innerdrtlich Gemeindestralle als Sackgasse im siiddstlichen Gemeindebereich, abgehend
von der BundesstralRe

Schulen Grundschule Bilsbek im Ort, alle weiterfiihrenden Schulen in Pinneberg

Versorgung Keine Einkaufseinrichtungen in unmittelbarer Ndhe, geringfiigige Bedarfs-
deckung im Ortszentrum, ndchster Discounter in Pinneberg ca. 1 km entfernt,
alle weiteren Einkaufseinrichtungen im ca. 3 km angrenzenden Pinneberg
Ortszentrum mit FuBgdngerzone

Freizeit Kummerfeld verfiigt iber ein umfangreiches Sportgeldnde, neben mehreren
FuRball- und Tennispldtzen liber einen Beachvolleyball-Platz, einer Streetball-
Anlage sowie eine Leichtathletik-Anlage, hier befindet sich auf dem Geldnde
auch eine Dreifeld-Sporthalle

Naherholung Umliegend in der Natur und auf landwirtschaftlichen Wegen Maéglichkeiten
zum Wandern und Radfahren bzw. auch Reiten

Wohnumfeld Umliegend weitere Reihenhduser gleicher Bauart und Baualtersklasse, auf
dem Weg zur Stralle groBer Kinderspielplatz.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form Das Wohnhausgrundstiick hat anndhernd Rechteckform mit einer Grund-
stiicksbreite von ca. 6,50 m und einer Grundstiickstiefe von ca. 30 m.

Das Reihenhaus befindet sich im vorderen Grundstiicksbereich. Der Garten
ist nach Westen ausgerichtet. Dort steht ein massiver Schuppen direkt an der
stidlichen Grundstiicksgrenze.

Im Bestandsverzeichnis 4/zu 1 ist im Grundbuch 1/29stel Miteigentum an
einer Verkehrsfldche eingetragen. Hierbei handelt es sich um Wohnwege zur
ErschlieBung der Reihenhduser.

i Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
* HVV im Internet unter hvv.de
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Zum Objekt gehdort eine Garage, die sich auf einem Garagenhof am Ende der
Sackgasse im Wendehammerbereich befindet.

Die StraRe Wiesengrund ist Sackgasse mit Wendehammer, von dort Zufahrt
zur Garage und Weg zum Hauseingang.

Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon
Terrasse und Weg in den Garten aus Waschbetonplatten
Wohnwege gemeinschaftlich hergestellt aus Betonrechteckpflaster

Hohe Koniferenhecke zur rechten Seite, links Maschendrahtzaun, riickwartig
Zugang zum Wohnweg

Rasen, einige Biische und Strducher an den Randbereichen

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen

Baujahr/Baugenehmigungen

Hinweis

12.1. Flachen und Maf3e

Allgemein

Das Mittelreihenhaus ist nicht unterkellert und 2-geschossig mit

ausgebautem Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt.

Auf dem Garagenhof befindet sich eine Standardgarage in Fertigbauweise in

einer Garagenzeile.
70er Jahre Errichtung einer Reihenhausanlage

Eine Bauakte vom Reihenhaus bzw. der Reihenhausanlage war weder im Amt
Pinnau noch beim Kreisbauamt Pinneberg vorhanden. Auch die Eigentiimer
verfiigen liber keinerlei Bauunterlagen.

Bruttogrundfldchen

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

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

Wohnfldchen

Eine Wohnfldchenberechnung lag nicht vor. Ein FlachenaufmaR hat nicht
stattgefunden bzw. war nicht mdglich. Die Wohnfliche wird daher
tiberschlagig ermittelt aus der Bruttogrundfldache (BGF) des Erd-, Ober- und
Dachgeschosses. Bei der Wohnfldche bleiben Konstruktionsteile, wie AuRen-
und Innenwdnde sowie Treppen unberlicksichtigt, daher wird bei
Wohnhdusern ein (blicher Abschlag in Hoéhe von 20% von der
Bruttogrundfldche vorgenommen (EG-BGF x Faktor 0,8). Im Dachgeschoss
werden zusdtzlich die nicht anrechenbaren Fldchen unterhalb der



Bruttogrundflachen

Wohnflache

Nutzflachen
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Dachschragen beriicksichtigt (DG-BGF x Faktor 0,8 x Faktor 0,6). Es wird keine
Gewdhr libernommen fiir die GréRenangabe, die tatsdchliche GréRe kann im
Falle eines AufmaRes von dieser liberschldgigen Berechnung abweichen. Alle
Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen und
Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.

Erdgeschoss 10,00 x 6,00 = 60,00 m?
Obergeschoss 10,00 x 6,00 = 60,00 m?
Dachgeschoss 10,00 x 6,00 = 60,00 m?
BGF gesamt 180,00 m?
Erdgeschoss 60,00 x 0,8 = 48,00 m?
Obergeschoss 60,00x0,8 N 48,00 m?
Dachgeschoss 60,00x0,8x0,6 = 28,80 m?
WFL gesamt 124,80 m*
Wohnfliche gerundet: 125,00 m?

Schuppen ca. 6 m?

Garage - StandardgroRe fiir PKW

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Fassade

Dach/Dachdeckung

Fenster

Heizung

Haustlr

Innentiiren

Eingangsflur

Da keine Bauakte vorlag, erfolgt die Beschreibung gemdR der
Inaugenscheinnahme des Objektes. Die Konstruktionsteile sind weder
gedffnet noch untersucht worden.

Heller Verblendstein, weil} gestrichen

Im Obergeschoss waagerechte Holzdeckelschalung, hier sind einige Nagel
rostig und die Schalung I6st sich und ist teilweise verwdlbt. Auch die
Dachiiberstdande sind aufgrund von Feuchtigkeit marode.

Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene Betondachsteine,
Dachrandentwasserung verkleidet mit Holz

Die Fenster sind vollstandig erneuerungsbediirftig. Im Dachgeschoss regnet
es durch die maroden Dachflachenfenster rein.

Die Beheizung erfolgt liber Elektrodfen. Der Gasanschluss ist vorbereitet.
Hartholztlir mit Iso-Ornament-Glaseinsadtzen, davor Podest aus Waschbeton
Der Eingangsbereich ist {iberdacht und zeigt Beschadigungen.
Holzwabentiiren, teilweise mit Glasausschnitt, in Holzumfassungszargen
Griin/brdunlich melierte Bodenfliesen

Decke und Wande holzvertéfelt

Auf einer Seite Einbauschrénke iiber die gesamt Flurtiefe mit Uberbauung der
Tlr zum Gaste-WC

Hinter einer Schrankverkleidung befinden sich der Stromzdhler und ein
STIEBEL-ELTRON-Durchlauferhitzer, auBerdem die Hausanschliisse mit
Wasserzdhler.



Gaste-WC

Kiiche und Essdiele

Wohnzimmer

Treppe ins Obergeschoss

Obergeschoss
Flur

Ausbau

Schlafzimmer

Kleines Zimmer

Bad

Flur

Treppe zum Dachgeschoss
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Gleiche Bodenfliesen

Grunlich unterschiedliche Wandfliesen, ca. 1,50 m hoch

Griines Stand-WC mit Spiilkasten, Waschbecken mit Einhandarmatur
Stellmdglichkeit fiir Waschmaschine

Gleiche Bodenfliesen

Decken und Wande teilweise holzvertdfelt, naturfarben

2 Einbau-Kiichenzeilen mit Unter- und Oberschranken, hell furnierte
Arbeitsplatte mit Einloch-Nirospiile, untergestellter Geschirrspliler von
MIELE, NEFF-Cerankochfeld und -Backofen, Dunstabzugshaube, beiges
wabenférmiges Fliesenschild — kein Zeitwert

Doppelverglaste Holzfenster mit zwischen den Scheiben befindlicher Jalousie
Parkettfulboden

Ausgangsmaoglichkeit nach draufRen

3 Kippfenster und Terrassentiir

Decke teilweise holzvertdfelt

Gewendelte, geschlossene Holzwangentreppe mit Holzgeldnder

Seitenwiande holzvertafelt

Teppichboden
2 Schlafrdume und ein weiteres kleines Zimmer sowie Bad und Flur

In einem Raum Feuchtigkeitsspuren aufgrund von Undichtigkeiten des
Dachfldchenfensters dariiber

LaminatfuRboden

2 Fenster

Korkfulboden

1 Fenster zum Garten

Decke und eine Wand holzvertdfelt

Kleinformatige, braunliche, wabenférmige Bodenfliesen und ca. 2,00 m hohe
gemusterte helle Wandfliesen

Ockerfarbenes Stand-WC mit Spiilkasten, Waschtisch mit Unterschrank und
Wanne sowie Dusche, ebenfalls ockerfarben

ACO-Heizliifter

Decke vertdfelt

Deckenhoher, ca. 2,00 m breiter Einbauschrank mit Lamellentiiren
Winde und Decken holzvertdfelt, naturfarben

Gewendelte Holzwangentreppe, Holzgelander

Auch hier Wiénde und Decken holzvertéfelt

14
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Dachgeschoss

Flur Braunlicher Teppichboden, ebenfalls in einem Zimmer
Zimmer 2 Holzdachflachenfenster — beide marode und erneuerungsbediirftig
Weiteres Zimmer Klickparkett

Auch hier erneuerungsbediirftiges Dachflachenfenster

Kleiner Abstellraum Vom Flur abgehend

Massiver Schuppen Ca.3,00x2,00m

Gasbeton, Flachdach, Holztiir
Genutzt als Abstellraum

Vom Schuppen Ubergang zum Haus als Uberdachung in einer
Holzkonstruktion abgedeckt mit Welllichtplatten

Garage Beton-Fertiggarage mit Flachdach und Stahlschwingtor

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschdtzung

Zustand und Beschaffenheit Das Haus befindet sich im bauseitigen Zustand, d.h. Bader, Kiiche, Wand- und
Bodenfliesen, Fenster, Dach und AuBenwidnde sind vom urspriinglichen
Baujahr. Es ist liber die Jahre gering instandgehalten, weshalb erheblicher
Sanierungsbedarf besteht, insbesondere miissen die Fenster erneuert
werden und der Innenausbau ist vollstandig renovierungsbediirftig vom
Erdgeschoss bis zum Dach.

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

Lagequalitdt /Beeintrdchtigungen Das Grundstiick befindet sich in einer Reihenhausanlage am Ende einer
Sackgasse. Die Wohnlage ist ruhig. Es wurden keine tiberdurchschnittlichen
Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Kaufer miissen sich auf groRere Investitionen fiir eine Revitalisierung des
Objektes einstellen.

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

* https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/energetische-sanierung/geg-was-steht-im-neuen-gebaeudeenergiegesetz
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Aber es gibt auch Forderprogramme, die méglicherweise die Belastung etwas
senken kénnen.

Generell werden in Kummerfeld Wohnhduser gesucht, jedoch ist derzeit
Zurilickhaltung bei dlteren Objekten festzustellen, weil viele die energetisch
und technisch erforderlichen Sanierungen, insbesondere bei Altobjekten, von
einem Kauf abhalten. Die Verkéduflichkeit fiir dieses Objekt wird daher als
etwas unterdurchschnittlich eingestuft.

und Verfahren

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

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV 2021, giltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, auszuwadhlen.

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

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

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

16
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Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iiberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor.

Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am Grundstiicks-
markt flir ein unbebautes Grundstlick zu erzielen wiare. Im Regelfall wird der
Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu bewertenden
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist vorrangig das
Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Gibereinstimmen.

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

14.1. Bodenwertermittiung

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

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

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

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit
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Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert |

Gemeinde Kummerfeld

T G.utachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis
Pinneberg

Bodenrichtwertzonenname Zone 1

Bodenrichtwertnummer 56125

Bodenrichtwert 350 Euro/m?

gt:z}::rgicii:vertes RL.p1.2024

Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache

Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf andere GrundstiicksgréRen®

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

Fiir die Ermittlung der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten des individuellen Wohnungsbaus auf andere
Grundstiicksgroen wurden rd. 250 Verkaufsfille des gewGhnlichen Geschaftsverkehrs ausgewertet (nur nicht
teilbare Grundstiicke). Das Bestimmtheitsmafd der Auswertung betrigt allerdings lediglich rd. 0,2.

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

Umrechnungskoeffizienten fiir individuellen Wohnungsbau:

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

Umrechnungskoeffizient: 1,00

GroRe des Bewertungsgrundstiicks: 191 m?

Umrechnungskoeffizient: 1,30

& Textquelle: Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg (Stand 31.12,2020)
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Bodenwert der Verkehrsflache und der Garage

Im Grundbuch ist neben dem Reihenhausgrundstiick im Bestandsverzeichnis 4/zul eine Verkehrsfldache
verzeichnet, die sich im 1/29 Miteigentum befindet. Die reinen ErschlieBungs- und Verkehrsflichen sind
Funktionsflachen, die nur der ErschlieBung dienen und nicht bebaut oder anderweitig blockiert werden dirfen.
Fir diese Art von Fliachen wird der Bodenwert (blicherweise zu 25% des Bodenrichtwertes umliegender
Grundstiicke in Ansatz gebracht.

Im Grundbuch ist im Bestandsverzeichnis Nr. 5 eine Flache verzeichnet, die mit einer Garage bebaut ist. Diese
Grundstiicksflache wird mit einem Bodenwert in Hohe von 50% des Bodenrichtwertes angerechnet.

Weil die Grundstiicke in einem eigenen Bestandverzeichnis unter der Ifd. Nr. 4/zul und 5 gefiihrt werden, sind
sie eigenstandig zu bewerten.

Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 350,00 €
1. Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 12,07.2024 1,000
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp RMH RMH 1,000
Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel kleiner 1,300 siehe Erlduterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
Aulenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 455,00 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert Reihenhausgrundstiick 1,00 191 86.505,00 €
Bodenwert Verkehrsflache 0,25 1.144 3.451,72 € 25% des BRW / 1/29 ME
Bodenwert Garage 0,50 17 2.975,00 € 50% des BRW

14.2,

Restnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdfBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.
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Das Bewertungsobjekt ist ca. 50 Jahre alt. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich rechnerisch
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren. Das Haus befindet sich groftenteils im bauseitigen
Zustand und es erfolgten nur geringe Instandhaltungen. Unter Beriicksichtigung des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes und gleichzeitig unter Berlicksichtigung von vorzunehmenden Instandhaltungs- und
Sanierungsmalnahmen wird innerhalb dieser Wertermittlung von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ausgegangen von: 30 Jahren

Fiir die dltere Garage wird eine Restnutzungsdauer angehalten von: 15 Jahren

15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Kummerfeld hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen durchgefiihrt
und verdffentlicht.

Verschiedene Internetportale, wie Immoscout24, Immowelt, Immonet, Wohnungshoerse oder wohnpreis.de,
verdffentlichen ausgewertete Angebotspreise fiir Mietwohnungen, die einen Anhaltspunkt zum aktuellen
Mietniveau geben.

Eine Abfrage beim Onlinedienst on-geo fiir Vergleichsmieten und -preise hat ergeben, dass 1.198 Vergleichs-
objekte im Umkreis von 4 km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht
wurden. Die ermittelte Preisspanne betrdgt 9,46 — 13,13 €/m? und der mittlere Mietzins rd. 11,15 €/m?2.

Aufgrund des Marktsituation und unter Beriicksichtigung mietrelevanter Kriterien, wie Lage, Baualtersklasse,
GrofRe, Ausstattung, Zustand, Grundstiick und energetische Beurteilung, erfolgt die Berechnung mit einem
Mietzins von 10,00 €/m?. Dieser gilt aber nur fiir ein mangel- und schadenfreies Objekt. Weshalb die Kosten der
Sanierung zu beriicksichtigen sind.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssdtze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewd&hnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhdltnisse berlicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

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

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

e Kaufpreise vermieteter Objekte

e Nettokaltmieten nach Kduferangaben, auf Marktiiblichkeit plausibilisiert

e Wohn- und Nutzflachen nach Kduferangaben oder Aufteilungsplan

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

e Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte RND

e Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, die GrundstiicksgroRe und
individuellen Merkmale angepasst
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e  Grundstiicksflaichen: Nur rentierlich zugehtrige Flachen berticksichtigt

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

e Keine besonderen objektspezifischen Merkmale

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

EFH, DHH, REH, RMH 3,0 +/-0,9 40

Der mittlere Liegenschaftszinssatz aus dem Immobilienmarktbericht 2024 wird als marktgerecht angesehen und
ohne Zu- und Abschldge fiir die weiteren Berechnungen fiir das Reihenhaus angehalten.

Der Liegenschaftszinssatz fiir die einfache Garage auf dem separaten Grundstiick wird angehalten zu 5%.

15.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielfiltiger) am Beispiel einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei
einem Liegenschaftszinssatz von 5% ermittelt: V = (1,05 — 1) / (1,053 * 0,05) = 15,37

Reihenhaus Garage

Liegenschaftszinssatzin % 3,00 Liegenschaftszinssatz in % 5,00
Restnutzungsdauer in Jahren 30 Restnutzungsdauer in Jahren 15
Barwertfaktor 19,60 Barwertfaktor 10,38

15.4. Bewirtschaftungskosten gemaf} §32 ImmoWertV

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

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

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

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

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

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung.
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Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (iber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)7.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)
Verwaltungskosten 345 € jahrlich je Wohngebdude
45 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
Instandhaltungskosten 13,50 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzfliche
102 € jdhrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

15.5. Ertragswertberechnung

Gebdude /Geb&udeteil GroRe in m? Nettomiete €/m?*| gesamt €/mtl.
Mittelreihenhaus 125 10,00 1.250,00
125 1.250,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 15.000,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: _ Einheit
Instandhalt.kosten 13,50 € /m? 1.687,50 €
Verwaltungskosten 345,00 € Stiick 345,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 300,00 €
/. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 15,55% 2.332,50 €
vorldufiger Jahresreinertrag 12.667,50 €
/. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 12.667,50 €
Liegenschaftzinssatz 3%
Bodenwert(anteil) 86.905,00 €
/. Bodenwertverzinsung 2.607,15 €
Gebdudeertragsanteil 10.060,35 €
x Barwertfaktor 19,60 197.182,86 €
+ Bodenwert 86.905,00 €
vorldufiger Ertragswert 284.087,86 €

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

Verbraucherpreisindex fir Deutschland
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Gebiude /Gebiudeteil GréBe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Garage pauschal 50,00
50,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 600,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: _ Einheit
Instandhalt.kosten Garage 102,00 € Stiick 102,00 €
Verwaltungskosten Garage 45,00 € Stiick 45,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 12,00 €
/. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 26,50% 159,00 €
vorldufiger Jahresreinertrag | 441,00 €
/. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 441,00 €
Liegenschaftzinssatz 5 %
Bodenwert(anteil) 2.975,00 €
/. Bodenwertverzinsung 148,75 €
Gebdudeertragsanteil 292,25 €
x Barwertfaktor 10,38 3.033,56 €
+ Bodenwert 2.975,00 €
vorldufiger Ertragswert 6.008,56 €

15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

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

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

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auRergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.
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16. Sachwertverfahren nach NHK 2010

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

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 201Qer
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

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

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

e 3.31-Reihenmittelhaus

e nicht unterkellert

e 2-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss

e einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 17%

e 14.1 - Einzel-/Mehrfachgaragen

e Fertiggarage

e Standardstufe 3 (von 3-5)

s ermittelter Kostenkennwert 220,50 Euro/m?
e Inkl. Anpassungsfaktor fiir Reihengarage: 0,90
e Inkl. USt und 12% Baunebenkosten

2 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und veroffentlicht
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16.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Das Mittelreihenhaus muss vom Erd- bis zum Dachgeschoss renoviert bzw. saniert werden. Weil die Kosten
beriicksichtigt werden, wird der Ausstattungsstandard in der nachfolgenden Tabelle bei einigen
Ausstattungsmerkmalen, die betroffen sind, entsprechend angepasst und ein mittlerer Ausstattungsstandard
unterstellt.

Gebiiudeart nach NHK 2010: 3.31 Standardstufe und Wigungsanteil Wagungs- [€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%) |BGF
AuBenwande 1,00 23 162
Dach 1,00 15 106
Fenster und AuRentiren 1,00 11 89
Innenwadnde und -tiren 1,00 11 89
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 89
FuRbéden 1,00 5 41
Sanitareinrichtungen 1,00 9 73
Heizung 1,00 9 73
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 49
Kostenkennwert in €/m? 635 705 810 975 1.215 100 771
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 771
ber. Kostenkennwert an dieser Gebdudeart 100 771

16.2. Gebdudesachwertermittiung

Gebidudesachwertermittiung Einheit Mittelreihenhaus Garage
Gesamtnutzungsdauer Jahre\ 80 60
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (gef. modifiziert) Jahrel 30 15
Alterswertminderung linear in Prozent % 63 75
ermittel ter Kostenkennwert per m? BGF €/m? 771 221
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 1. Qu./2024 Faktor 1,813 1,813
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 1.398 401
Bruttogrundflache (BGF) m? 180 17
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m* BPI) € 251.640 6.817
Alterswertminderung linear in Euro € -158.533 -5.113
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 93.107 1.704
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

Schuppen 3 3.000

vorldufige Gebdudesachwerte € 96.107 1.704
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16.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen (Reihenhaus)

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieBlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewachshduser) — pauschal zu: 3.000,00 €

16.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Reihenhausgrundstiick

Bodenwert 86.905,00 €
vorlaufiger Gebdudesachwert 96.107,00 €
Zeitwert der AuBRBenanlagen 3.000,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert Reihenhaus 186.012,00 €
Garagengrundstiick

Bodenwert 2.975,00 €
vorldufiger Gebdudesachwert 1.704,00 €
Zeitwert der AuRBenanlagen 0,00 €
vorldufiger Gesamtsachwert Garage 4.679,00 €

16.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der (iber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein kostenorientierter Substanzwert. Die allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt miissen beriicksichtigt werden. Umfangreiche
Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhangigkeiten von Sachwerten
zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert ist der
Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Pinneberg
in seinem Immobilienmarktbericht 2024 veroffentlicht. Dieser hat fiir den Auswertezeitraum 2023 die
Sachwertfaktoren aus 150 Nachbewertungen realisierter Kaufpreise abgeleitet.

Reihenmittelhduser

Bodenwertniveau ca. 400 €/m?
Sachwertspanne 150.000 - 200.000 £
Sachwertfaktor 1,25
vorldufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert

186.012,00 € X 1,25 = 232.515,00 €
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17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhdltnisse

e Baumadngel und Bauschdden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e  Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

e  Grundstiickshezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, knnen diese durch geeignete Zu- und Abschlédge berlicksichtigt werden,
soweit dies dem (iblichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits berlicksichtigt wurde.

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

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

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

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

Eine Sanierung fiir eine Fortnutzung ist zwingend erforderlich, weshalb hier Kosten fiir die durchzufiihrenden
MaRnahmen, inshesondere der Fenstererneuerungen, zu beriicksichtigen sind. Der Abzugsbetrag erfolgt auf der
Grundlage der Bruttogrundfldche in Héhe von 350,00 €/m?.

BGF 180 m? x 350,00 €/m? = 63.000,00 €

Dieser Betrag wird nicht ausreichen, um das Objekt in einen vollstdndig sanierten bzw. modernisierten Zustand
zu versetzen, vielmehr dient er dazu, erforderliche SofortmaRnahmen durchzufiihren, um einen
durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand herzustellen. Eine vollstindige Instandsetzung
und ein zeitgemadlRer Ausbau verursachen sehr wahrscheinlich erheblich héhere Kosten.

17.1. Angepasster Ertragswert

vorldufiger Ertragswert rd. 284.088,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -63.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 221.088,00 €

17.2. Angepasster Sachwert

vorldufiger Sachwert rd. _ 232.515,00 €
abzuglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -63.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 169.515,00 €
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18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das mit dem Mittelreihenhaus bebaute
Grundstiick, eingetragen im Grundbuch von Kummerfeld Blatt 281 im
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1, erfolgte liber das Sachwert- und das
Ertragswertverfahren. '

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

Den Verkehrswert schitze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes unter Beriicksichtigung von besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu: 170.000,00 €

(in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro)

Die Wertermittlung fiir den 1/29stel Miteigentum an der
gemeinschaftlichen Verkehrsfliche, eingetragen im Grundbuch von
Kummerfeld Blatt 281 im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 4/zu 1, erfolgte
tiber den mittelbaren Vergleich liber Bodenrichtwerte.

Den Verkehrswert schitze ich im Vergleichswertverfahren in Hohe des
angepassten Bodenwertes - gerundet auf volle 100 € - zu: 3.500,00 €

(in Worten: dreitausendfiinfhundert Euro)

Die Wertermittlung fiir die Garage, eingetragen im Grundbuch von
Kummerfeld Blatt 281 im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 5, erfolgte im
Ertrags- und Sachwertverfahren. Garagen dieser Art werden i.d.R.
selbstgenutzt, daher ist das Sachwertverfahren die geeignetste
Bewertungsmethode und wird hier als wertbestimmendes Verfahren
angewendet.

Den Verkehrswert schitze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes - gerundet auf 1 Tsd. € - zu: 5.000,00 €

(in Worten: fiinftausend Euro)

Torgten Kiihl

Uetersen, 20.08.2024 tk/st
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Reihenhauszeile

Dito mit Wohnweg

Wohnweg und Spielplatz

29
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Hauseingang

Schadhafte Eingangsiiberdachung

Schiden Fassade/Dachiberstand
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Riickwartige Ansicht mit Schuppen

Garten

Dito
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Garagenhof

Garage zum Objekt

Dito

12. 7 Flur mit Treppenhaus
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Kiiche

Bad

Gaste-WC



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 34
Verkehrswertermittlung fiir Wiesengrund 50, 25495 Kummerfeld

e
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Elektroofen

Wanddurchfeuchtungen

Marodes Dachflachenfenster
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Dito



Anlage 1:
Ortsiibersicht
1:10.000

Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent

geoport

25495 Kummerfeld b Pinneberg, Wiesengrund 50
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MaBstab (Im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000m
Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fir Exposé-Veroffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).
Der Stadtplan wird herausgegeban von GeoCentent. Er enthdlt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt Aachendeckend fir Ceutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés konnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maximal 6
Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem

Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2024

Jokument beruht auf

Or'l‘gEO ce der on-geo G




Anlage 2:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Fiurkarte 1 : 1.000)

Auszug aus dem Landesam fur[FRAG %
LiegenSChaﬂSkataSter Vermessung und Geoinformation i‘“fé ----------- 3

; Schieswig-Helstain
Liegenschaftskarte (sw} 1:1000

Erteilande Stelle: Katasteramt
Erstalit am 25.10.2023 2‘5833 elEthe ;{:5 b
Flurstick:  50/30 und weltere Gemeinde: Kummerisld y mshorn
Fft?h 4 b Kreis: Pinnebaig Telefon: 04121 57998-0
Gemarkung. Kummerleld E-Mail: Poststelle-Eimshom@LVermGeo.landsh.de

32 552 400

Malstab: 1000 Iooomde———F—F  Meter \
Y, Fir don Matistab digses aus dem Liegenschafiskatastar st der ausgedruckta Maflstabsbalken ma '
Dieser Auszug Ist maschinell srstelit und wird nicht unterschrisben. Vervialfaligung, l?lg , Vertiffentiichung und Weitergace an A
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Gecinformation Sch odar zum eigenen Gebrauch
(§9 Varmessungs- und Katastargesetz in dar jawais géltenden Fassung).



Anlage 3:

City Basics Kummerfeld

CityBasics =

25495 Kummerfeld b Pinneberg, Wiesengrund 50 geoport

Basics ~ Landkreis (Gemeinde)

Schleswig-Holstein
Pinneberg, Landkreis
318.326 (2.377)
664,00 km?

479 EW/km?2

1 25495

01056032

Veroffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

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

)i 0 B o

MaBstab: 1:500.000 € OpenStreetMap - Mitwirkende
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument,

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2024
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