Em Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige f'

fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

Gemadl ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung fiir die '
Marktwertermittlung und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten. DIA Zert (F) ( )
- Zertifikats-Nr. DIA-IB-460. Sprengnetter Zert (Al) - Zertifikats-Nr. 0305-009.

Amtsgericht Pinneberg Rodigallee 1 in 22043 Hamburg

AuBenstelle Osterbrooksweg 42 + 44 E-Mail: INFO@OSKOUIDE
Datum: 19.07.2023

22869 Schenefeld Az.: 012/2023

GUTACHTEN

im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Aktenzeichen des Gerichts: 70 K 6/23

iber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau bebaute Grundstiick.
25494 Borstel-Hohenraden, Quickborner Strafie 19.

Hinweis: Der Verkehrswert wurde ermittelt auf der Basis der straBenseitigen Inaugenscheinnahme.

Der lastenfreie ' Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungs-/Qualitits-
stichtag 08.06.2023 ermittelt mit rd. 474.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 65 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

' In Bezug auf Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens
Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Pinneberg vom 22.03.2023. Geschéftszeichen: 70 K 6/23.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemil §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Der Ortstermin wurde, unter Beachtung des von der (Mit-)Eigentiimerin mitgeteilten Zeitraums
ihrer Abwesenheit, anberaumt auf Donnerstag, den 08.06.2023 um 10.30 Uhr.

Den Parteien wurde die Terminfestsetzung schriftlich am 09.05.2023 mitgeteilt. Die Schreiben
wurden per Einschreiben/Einwurf ibermittelt.

Am 30.05.2023 teilte die (Mit-)Eigentiimerin/Bewohnerin per Mail-Nachricht mit, dass eine
Besichtigung nicht erwiinscht ist.

Zum Ortstermin war der (Mit-)Eigentiimer, vor dem Grundstiick, anwesend. Die (Mit-)Eigen-
tiimerin/Bewohnerin war kurz vor dem Grundstiick zugegen - eine Innenbesichtigung wurde nicht
ermdoglicht.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auflen, straenseitig, begutachtet werden. Alle Angaben zum
Bauwerk erfolgen daher auf der Basis der iibermittelten Dokumentationen sowie den behordlichen
und sonstigen Informationen und der AuBenbesichtigung.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Abweichungen vom in der Wertermittlung
angenommenen zum tatsichlichen Zustand bestehen konnen die durchaus werterheblich
sein konnten.

Kurzprofil
Das Grundstiick: Flurstiick 70/6, Quickborner Strafie 19 - Grundstiicksgrifie: 2.516 m? - ist, im
vorderen, stralenseitigen Bereich, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau.

Gemdl Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurstiick- und Eigentumsnachweis mit Boden-
schidtzung vom 24.02.2023 wird die tatséchliche Nutzung des Grundstiickes wie folgt angegeben:
1.669 m* Griinanlage; 847 m? Wohnbaufliche.

Beim Amt Pinnau liegen keine Bauakten mehr vor. Vom Kreis Pinneberg - Fachdienst Planen und
Bauen - wurde die Bauakte in digitaler Form libermittelt. In der Akte waren nur Dokumentationen
aus 1993/94 in Bezug auf die Errichtung eines Einfamilienhauses im hinteren Grundstiicksbereich
vorhanden - eine diesbeziigliche Baugenehmigung wurde nicht erteilt. Unterlagen/Planzeichnungen/
Genehmigungen etc. fiir das aufstehende Bauwerk sind nicht vorhanden. Diesbeziiglich wird auf die
von den (Mit-)Eigentiimern iibermittelten Planzeichnungen/Mitteilungen verwiesen.

Urspriingliches Baujahr des Gebédudes - gemil den tibermittelten Angaben: um 1900.

Wohn- Nutzfliche/ertragsrelevante Fliche: Erd- und Obergeschoss rd. 184 m? ohne Beriick-
sichtigung von Balkon, befestigten AuBlenfléchen/Terrasse o0.4. - vgl. Punkt 4.5.2 im Gutachten.

Das Gebéude dient Wohnzwecken und wird, zum Wertermittlungsstichtag, von der (Mit-)Eigen-
tiimerin genutzt/bewohnt.
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Ein Energieausweis liegt nicht vor bzw. wurde nicht tibermittelt.

Der Verkehrswert des Grundstiickes wird zum Wertermittlungsstichtag 08.06.2023 geschétzt mit rd.
474.000,00 €.

Gemil Ausdruck aus dem Grundbuch von Borstel, Blatt 410 sind in Erste Abteilung unter Ifd. Nr. 2
zwei Eigentiimer zu je % Anteil eingetragen.’

Das Bewertungsgrundstiick steht nicht im Alleineigentum sondern im Eigentum zweier Personen.
Es handelt sich um Bruchteileigentum. Begrifflich ist der Grundstiicksbruchteil ein ideeller, er ist
also rein rechnerisch und nicht als realer Bruchteil zu verstehen. Jeder Miteigentiimer hat ein Recht
an dem ganzen ungeteilten Grundstiick, dass durch gleiche Rechte der {ibrigen Miteigentiimer
beschriinkt ist.

Entsprechend dem ideellen Bruchteileigentum wird der Gesamt- Verkehrswert (rein rechnerisch)
aufgeteilt wie folgt:

%2 = rd. 237.000,00 €;
¥ =rd. 237.000,00 €.

? Die Eigentiimer sind dem Gericht bekannt.

Az.: 012/2023 Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus Seite 3
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Einfamilienhaus mit Anbau nebst Griinfliche.
Objektadresse: 25494 Borstel-Hohenraden, Quickborner Strafie 19.
Grundbuchangaben: Amtsgericht Pinneberg; Grundbuch von Borstel: Blatt 410.

Bestandsverzeichnung Ifd. Nr. 1.

Katasterangaben: Gemarkung: Borstel-Hohenraden; Flur 13; Flurstiick 70/6;
Erholungsfliache, Gebdude und Freifldche, Quickborner Stralle
19 mit 2.516 m?.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pinneberg
AuBenstelle Osterbrooksweg 42 + 44 in 22869 Schenefeld.

Auftrag vom 04.04.2023 (Datum des Auftragsschreiben):
Auftragseingang: 12.04.2023.

Eigentiimer: dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Vorbereitung der Zwangsversteigerung.
Wertermittlungsstichtag/ Tag der Ortsbesichtigung: 08.06.2023.

Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung: 08.06.2023 - straBenseitige Auflenbesichtigung.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstidndigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui und

der (Mit-)Eigentiimer.

Herangezogene Unterlagen, Vom Aufiraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen. Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfiigung gestellt:

» Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Borstel;
Blatt 410 vom 16.02.2023;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurstiicks- und
Eigentiimernachweis mit Bodenschétzung und Flurkarte
vom 24.02.2023.

Von der Sachverstindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschaffi:

» Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
26.04.2023;

» Schriftliche Auskiinfte zum Bauplanungsrecht und zu
Anliegerbeitrigen vom 25.04.2023;

Az.: 012/2023 Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus Seite 6
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Prdaambel zur

Mingel/Schadensbeurteilung:

}

‘jr

YV VYV

Digitale Bauakte des Kreis Pinneberg - Fachdienst Planen
und Bauen - Ubermittlung am 05.07.2023/Telefonat am
10.07.2023: Vorhaben: Errichtung eines Einfamilienhaus
im hinteren Grundstiicksbereich; Dokumentationen aus
1993/94;

Mail-Auskunft vom 18.04.2023 des zusténdigen Bezirks-
schornsteinfegers;

Aktuelle Bodenrichtwertauskunft:

Miet- und Preisinformationen (u.a. ongeo);
Ubersichtskarte, Stadtplan; Luftbild;
LBS-Immobilienmarktatlas fiir Hamburg und Umgebung;
Letzter aktueller Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis
Pinneberg.

Von der (Mit-)Eigentiimerin wurden, im Wesentlichen,
folgende Unterlagen, per Mail am 29.05.2023, iibermittelt:

>

r
}

v

Informationen und Unterlagen zur Gutachtenerstellung -
vgl. Punkt 1.4 Besonderheiten des Auftrages;
Verkehrswertgutachten vom 21.03.2005;
Planzeichnungen (Grundrisse); Baugenehmigungspléne:
Grundrisse: Keller-, Erd- und Obergeschoss, Schnitt,
Ansichtszeichnung vom 14.05.1993;

Fotos zu Mingel/Schéden etc.;

Rechnung vom 07.06.2010 - zur Materialuntersuchung
Asbest - ohne die dazugehorige Analyse/Auswertung.

Vom (Mit-)Eigentiimer wurden, im Wesentlichen, folgende
Unterlagen, per Mail am 19.04.2023, tibermittelt:

r

Sanierungsmappe - vgl. Punkt 1.4 Besonderheiten des
Auftrages:

Grundrisse (neu) mit aktueller Wohnflédchenberechnung;
Grundrisse (alt) inklusive Bauzeichnungen;

Objektfotos kurz nach dem Innenausbau in 2013 - 2015
sowie ein Drohnenbild von auBlen.

Die Sachverstdndige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Bauméngel und -schéden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstdndige kein
Bauschadenssachverstindiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Méngel/ Schédden/Unzulédnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt.

Az.: 012/2023
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Hinweise zur Beurteilung von
Rechtsfragen etc.:

1.4 Besonderheiten des Auftrages

Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und Bau-
schiden, Kontaminierungen u.d. gehort im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstindigenpflicht.
Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Miingel/Schdden etc. sind nach ImmoWertV zu bertick-
sichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir die Feststellung
des Verkehrswertes. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen von vorhandenen Mingel/Schidden sowie deren
Wertminderung auf den Verkehrswert nur pauschal und in
dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal beriick-
sichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen. Auch fiir Bereiche, wo keine offen-
sichtlichen Baumingel/ Schdden, Kontaminierungen etc.
ersichtlich waren, wird aufgrund der vorgenannten Aus-
fiihrungen, fiir die Mangelfreiheit des bewerteten Objekts
von der Sachverstdndigen, keine Gewihr tibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden von der Sach-
verstdndigen Einschidtzungen u.a. zur Qualifizierung des
Entwicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit
von Mietertridgen etc. (insbesondere nach Mafstében der
ImmoWertV) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitiit in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines
Vorhabens (u.a. bei Neu-bebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsénderungen). Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den
einschldgigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus
der Einschitzung eines Sachverstidndigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschitzung
der Sachverstidndigen, im Zuge der Verkehrswertermittlung,
keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstindigen — hierzu sind entsprechende Be-
horden oder Juristen berechtigt.

Das Grundstiick und die darauf befindlichen baulichen Anlagen konnten nur straflenseitig, von
auflen begutachtet werden - vgl. Fotos. Eine Begutachtung wurde nicht erméglicht.

Eigenstdndige Erkenntnisse der Sachverstdndigen in Bezug auf den Zustand, die tatséchliche Aus-
fiihrung der baulichen und sonstigen Anlagen etc. waren nicht méglich.

Az.: 012/2023 Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus Seite 8
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Das Gutachten wird demzufolge auf der Grundlage vorliegender Informationen und der #uferen
Inaugenscheinnahme erstellt.

» Ubermittelte Informationen der Eigentiimer

e Informationen und Unterlagen zur Gutachtenerstellung von der (Mit-)Eigentiimerin.

,»Objektlage: Das Einfamilienhaus befindet sich direkt an einer hochbefahrenen HauptstraBe. Die
Landesstrafle Quickborner Strafle verbindet die Gemeinde Quickborn und Pinneberg/Westring. Die
Autobahn A23/Pinneberg-Nord ist zudem in unmittelbarere Nihe der Immobilie. Durch den Lirm-
pegel der HauptstraBle, Autobahn und des neuen Gewerbegebietes ist der Larmpegel erheblich ge-
stiegen. Die Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung ddmmen den Lirm unzureichend.

Objekt: Das Einfamilienhaus wurde im Jahr 2013, durch Eigenleistung (als Laie), zuletzt renoviert.
Diese Eigenleistungen wurden nicht von Fachleuten umgesetzt. Fiir keine dieser Arbeiten liegen
Firmenauftrige bzw. Rechnungen vor: Gaste-WC, Elektrizitit, FuBbodenheizung, Malerarbeiten in
Innenrdume, Verlegen von Bodenbeldge, Wartungen der Heizungsanlage.

Der Teilkeller des Einfamilienhauses befindet sich im Rohbau. Durch marode, fehlende vertikale
und horizontale Abdichtung der Bodenplatte und AuBenwiinde, ist die steigende Feuchtigkeit am
Boden und Winden im Kellerraum deutlich zu sehen. Fensterscheiben-und rahmen sind in kalten
Monatszeiten beschlagen. ,, Bilder im Anhang* Die Wohnfliche im ErdgeschoB des Haupthauses
betrigt ca. 73 m? Das Einfamilienhaus besitzt nur ein Giste-WC im ErdgeschoB. Die Kiiche
befindet sich im Nebengebiude, die nur als Nutzfliche genehmigt ist. Insofern ist keine Kiiche im
Haupthaus vorhanden. Die statische Berechnung der Umbauten und Betondecke zwischen Erd-
geschof3 und KellergeschoB existiert nicht. In den Erdgeschoss-Raume sind ausweitende Mingel an
der Bausubstanz zu erkennen: Abblitternder Putz/Farbe durch Wandfeuchtigkeit und nicht aus-
reichende Ddmmung-Risse und Lackschidden an Eingangstiir — es bestehen Fugen an der Haustiir,
durch die Zugluft hineingelangt-Granitbodenplattenschiden durch mangelnde Ddmmung bzw.
durch Zugluft der alten Holz-Eingangstiir- feuchte Granitplatten im Innenraum - Lackabplatzung an
Innentiiren - grofe und tiefe Spanungsrisse und Setzrisse im Mauerwerk-Fensterabdichtung unzu-
reichend-Deckenspots unsauber angebracht-Treppenwange nicht fertiggestellt -Holztreppe/Treppen-
belag - Verfarbung durch Sonnenlicht ,, Bilder im Anhang“ Ersichtlich sind auch Nutzschiden wie:-
Schmutzflecken an der Wand - Lackschiden an den Innentiiren - Kalk- und Rostflecken im Giiste-
WC-Kabelschichte an Wohnzimmerwand wegen Kabelbeschadigung-Heizungsanlage bis zum Jahr
2021 nicht fachménnisch gewartet ,, Bilder im Anhang“ Am Einfamilienhaus angebunden ist ein
Anbau was nur zur Nutzungsflidche genehmigt ist. Weiterhin ist die angegrenzte Garage im vollem
Umfang sanierungs-bzw. abrissbediirftig. ,, Bilder im Anhang*

Die Wohnfldche im ObergeschoB betrégt ca. 59 m2 Im Obergeschoss war ein Badezimmer vor-
gesehen, was nicht errichtet ist. Dieser Raum befindet komplett in Baustelle. Das Haus hat kein
Badezimmer, lediglich nur ein Giste-WC im ErdgeschoB. Auch in diesem GeschoB zeigen sich
Miingel an: - groBe und tiefe Risse bei Acrylfuge im Sockelbereich sowie teils kompletter Mangel
der Sockelleiste - Holzwdlbung sowie grofle und breite Spaltéffnungen des Holzbodens - Innentiiren
gehen teilweise schwer auf und zu - grofie und tiefe Spanungsrisse und Setzrisse im Mauerwerk-
Schwarzstaubfilm und Flecken an Winden - uniibersehbare Bauarbeiten-Flecken an Wand und
Decke - vorgesehenes Badezimmer nicht errichtet —-Raum in Baustelle ,, Bilder im Anhang “ Das
Dachgeschof ist nicht ausbaufihig und dient nur als Lagerfldche. Das Dach und die Geschossdecke
sind nicht geddmmt, 1t. Gebdudeenergiegesetzt dient dies allerdings als Pflicht.
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Bei den Holzbeilen und am Mauerwerk sind Feuchtigkeitsspuren zu erkennen. Viele Dachziegel
weisen erhebliche Schidden auf. Das Dach und die Dachkonstruktion bediirfen einer grundlegenden
Erneuerung. ,, Bilder im Anhang “ Die Aullenfassade ist nicht vollstindig und fachménnisch verputzt
und gestrichen. ,, Bilder im Anhang " Auf der Gartenfldche befindet sich ein Nebengebédude (Garten-
haus) was asbesthaltige Bauelemente aufweist und abrissreif ist.

Wichtige Informationen: Des Weiteren informiere ich dass eine Selbstanzeige gestellt ist, im Hin-
blick darauf, dass die Nutzfldche im Nebengebiude seither als Wohnfliche genutzt wird.

Der angesetzte Ortstermin am 08.06.2023 kann aus privaten Griinden nicht wahrgenommen werden
- eine Besichtigung ist nicht erwiinscht.”

Die iibermittelten Fotos werden hier u.a. aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht veroffentlicht.
Der Zeitpunkt der Erstellung ist auf den Fotos nicht ersichtlich.

e Auszug aus der Sanierungsmappe des (Mit-)Eigentiimers.

»Yorwort: Bei der Immobilie in der Quickborner Strae 19, 25494 Borstel-Hohenraden handelt es
sich um eine teilweise unterkellerte ca. 205 m? Jugendstilvilla aus dem Jahre 1903. Bestehend aus 4
Schlafzimmer, 1 Vollbad, 1 Giste-WC mit Dusche, 1 Wohnzimmer, 1 Esszimmer und einer grof3en
Kiiche. Dieses Objekt steht nicht unter Denkmalschutz und war vor dem Kauf im Jahre 2010,
sanierungsbediirftig.

Die Jugendstilvilla steht auf einem 2.500 m? Grundstiick welches sich offiziell aus ca. 1.000 m?
Bauland sowie aus 1.500 m? Erholungsfldche zusammensetzt. Die Sanierungsmafinahmen sind seit
Kaufdatum bis 2021 stiitig durchgefiihrt worden. Die SanierungsmafBnahme wurde in viel Eigen-
leistung sowie der direkten Beauftragung von Fachpersonal durchgefiihrt. Hierfiir gilt die nach-
folgende Ubersicht der einzelnen MaBnahmen.

Entkernung: Die Jugendstilvilla war zum Zeitpunkt des Kaufes in einem stark sanierungsbe-
diirftigen Zustand und musste bis auf den Kern entkernt und saniert werden. Im Zuge dieser Ent-
kernung sind alle urspriinglichen Wand- und Bodenbelédge, Elektroinstallationen, Wasser-Abwasser-
und Heizungsrohre entfernt worden. Die Bodenfldche im Erdgeschof bestand urspriinglich aus einer
Luftkammer auf Holzbalken, die ebenso entfernt wurde. Die Obergeschof3decke besteht aus eine fiir
das Baujahr entsprechenden Holzbalkenkonstruktion mit alten Pitchpine Dielen. Im Ganzen ist die
Jugendstilvilla bis auf die AuBlen- und statischen Trigerwénde entkernt worden. Das Dach nebst
dem Dachziegel ist aus ca. 1980, wurde jedoch fachménnisch von einem Dachdecker inspiziert und
renoviert.

Energetische Sanierung. Heizungsanlage: Die urspriingliche Olheizung wurde durch eine Gas-
Brennwertheizung der Marke Wolf mit der Typenbezeichnung, CGW-20/12 ausgewechselt. Die
Abnahme erfolgte durch den Bevollméchtigten Bezirksschornsteinfeger. Thomas Réder. Nienkamp
1. 25462 Rellingen. Die Therme (Abbildung 1.0) wurde im Kellerraum installiert, wo sich der neu
verlegte Gasanschluss aus dem Jahre 2011 befindet. Alle Zu- und Riicklaufleitungen wurden ent-
sprechend der EnEV im Keller verlegt und verfiigen iiber eine Schlauchddmmung.

Fenster: Die Immobilie wurde entsprechend der energetischen Anforderungen mit neuen GEALAN
S 8000 IQ Plus Fenster versehen. Alle Fenster und Balkontiiren wurden nach MaB angefertigt und
von der Firma GEALAN Fenster-Systeme GmbH importiert. Die Fenster bestehen aus hoch-
wertigem Kunststoff und einer doppelten Verglasung. Es wurde drauf geachtet, dass alle Fenster
und Balkontiiren eine sehr hohe Sicherheit bieten.
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Entsprechend dieser Mallnahme sind alle Fenster und Balkontiiren mit verschlieBbarem Zylinder
und 5-facher Umlenkung versehen. Die technischen Spezifikationen sind detailliert in der Tabelle
1.0 dargestellt.

Heizungs- und Wasserrohre: Um die Wasser und Abwassersituation im Haus zu verbessern,
wurden alle Wasserrohre durch Kupferleitungen ausgetauscht. Beide Badezimmer und die Kiiche
haben jeweils eine Zuleitung fiir Warmwasser, Kaltwasser und einer Zirkulationsleitung erhalten.
(Abbildung 1.0, Abbildung 1.1).

Alle Abwasserrohre im Innen wie im AuBlenbereich entsprechen nun den heutigen Anforderungen
und sind durch neuwertige DIN-Kunststoffrohre nebst Riickstauklappe ersetzt worden.

In diesem Vorhaben wurden ebenso neue Heizkdrper fiir die jeweiligen Rdume im Obergeschof3
berticksichtigt. Die Heizkdrper wurden nach dem Raumvolumen als Heizkdrpertypen 33 ausge-
wihlt. Das gesamte ErdgeschoB verfiigt iiber eine autarke Beheizung iiber einen eigenen Flidchen-
beheizungskreislauf. Der Verteilerkasten (siche Abbildung 1.3) ist in der Garderobe untergebracht,
wo die einzelnen Zuleitungen zu den jeweiligen Zimmern sich verteilen. Es sind insgesamt 8 Kreis-
laufe verfligbar, wobei die gréBeren Raume wie Wohnzimmer und Wohnkiiche jeweils 2 separate
Kreisldufe erhalten haben.

Alle Rdume im Erdgeschof sind mit einem elektronischen Raumthermostat ausgestattet. Dies
ermdglicht eine unabhéngige Temperaturreglung pro Zimmer. Die Regulierung der Heiztherme
erfolgt wetterbedingt. Der dafiir vorgesehene Temperaturmesser ist an der Auflenfassade des
Giéstezimmers im Erdgeschofl angebracht worden.

Dimmung der Bodenplatte und GeschoBldecken: Die Kellerdecke wurde mit Hartschaumplatten
40 mm geddmmt. Der restliche Wohnbereich im Erdgeschof hat nachtréglich eine Dammung von
der Marke Styrodur 3035CS WLG 031 30mm erhalten. (Abbildung 1.4)

Zusitzlich ist die gesamte obere Geschofldecke im Obergeschof3 mit einer 180 mm Isover Ddmm-
wolle nebst Dampfbremsfolie geddmmt. (Abbildung 1.5).
Der Spitzboden ist ungeddmmt, da er nicht als Wohnraum verwendet wird.

Die Decke des Anbaus, wo sich die Kiiche und der HWR befindet, wurde mit einer 240 mm Isover
Démmwolle nebst Dampfbremsfolie isoliert. (Abbildung 1.6)

Dimmung der KellerauBenwiinde: Die Ddmmung und Isolierung des Kellergeschofles erfolgte im
Zuge der Sanierung durch die Anbringung einer Aulenddmmung von 150 mm Hartschauplatten.
(Abbildung 1.7) Hierzu wurde eine Isolation mit Bitumen angebracht, anschliefend die Dammung
mit einer Noppenfolie abgedeckt und bis unter dem Fundament des Hauses verlegt. Zusitzlich
wurde im Ring ums Haus ein Drainagerohre verlegt, welches in den dafiir vorgesehenen Regen-
wasserschacht miindet.

Dimmung der Auflenwand des Anbaus: Im Jahr 2014 wurde die Aulenwand des gesamten
Anbaus mit einer 180 mm Hartschauddmmung isoliert. Im selben Zuge wurde ein neuer Struktur-
putz mit weilem Anstrich angebracht. (Abbildung 1.8)

Grundrissanpassung: Die Immobilie hatte zum Zeitpunkt der Sanierung, einen nicht zeitgeméfen
Grundriss. Im Zuge der Entkernung wurden hierzu, die nicht tragfiihigen Innenwiinde entfernt.
Ebenso sind neue Innenwiéinde erstellt worden, um génzlich neue Rdume zu schaffen. Hierbei ist ein
neues Géaste-WC mit ebenerdiger Dusche im Erdgeschoss, eine neue Wohnkiiche im Erdgeschoss
des Anbaus, und ein neues Badezimmer im ObergeschoB entstanden. Zu der Grundrissanpassung
gehort auch Erstellung von einheitlichen Tiir- und Fenstermalen.
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Diesbeziiglich sind die Offnungen der Tiiren und Fenster auf ein StandardmaR nach DIN gebracht
worden. Der Vollstdndigkeit halber werden in dieser Sanierungsmappe lediglich die neuen Grund-
risse als Abbildung beigefiigt. Die alten Grundrisse stehen jedoch als eigenstiéindige und gepriifte
Architektenzeichnung aus 1993 zur Verfiigung.

Elektrische Installation: Die alte Elektroinstallation war nicht mehr zeitgeméa8 und verfligte tiber
eine veraltetet Absicherung ohne ausreichenden Schutz. Durch die neue Unterverteilung, die im
Zuge der Sanierung nun im Keller untergebracht wurde, ist mehr Platz fiir die Absicherung der
einzelnen Leitungen entstanden. Der Stromkreislauf und der Lichtkreislauf sind jeweils pro Raum
durch 16A Sicherungsautomaten abgesichert. Zudem verfiigt die Elektroinstallation bereits iiber
einen dreiphasigen FI-Schutz. Alle elektrotechnischen Installationen in Form von Kabeln, Schalter
sowie Steckdosen sind erneuert und erweitern worden. Die Wohnrédume verfiigen iiber eine separat
geschaltete Ambientebeleuchtung, die sich am Stuck befindet, (Abbildung 3.0) zudem sind die
Lampen mit einer Dimm Funktion ausgestattet. Alle Riume im ErdgeschoB verfiigen tiber eine
einzelraum gesteuerte FuBBbodenregulierung mit Display. Zudem ist die Vorinstallation fiir die
Alarmanlage zu den Fenstern und Auflentiiren umgesetzt worden. Die Videosprechanlage befindet
sich an der Hauptpforte und kann iiber das moderne Display in der Garderobe bedient werden. Am
Haupteingang ist eine Uberwachungskamera installiert. Das motorisch angetriebene und durch
Fernbedienung geschaltete Einfahrtstor sowie die hochwertige Aulenbeleuchtung hat eine eigene
Zuleitung erhalten. Prinzipiell wurde viel Wert auf das Wohnambiente und einer hinreichenden
Beleuchtung gelegt.

Innenausbau. Wand und Bodenbeliige: Bei der Herrichtung der neuen Wand und Bodenbelédge
sind hochwertige und exklusive Materialien ausgewihlt worden, die sich im Wohnambiente
bemerkbar machen. Das gesamte ErdgeschoB nebst Badezimmer und HWR verfiigt iiber einen
hochwertigen Granitboden, welches aus Portugal importiert wurde. Dieser Boden ist nach dem
Verlegen mit einer entsprechenden Imprégnierung versehen, um eine Langlebigkeit zu gewihr-
leisten. (Abbildung 4.0)

Zudem wurde das Badezimmer im ErdgeschoB mit hochwertigem Mosaik in Glas ausgestattet.
Diese Mosaikelemente sind sowohl in der Dusche wie auch im eigens gemauerten Waschbecken mit
Einbauschrank verwendet worden. (Abbildung 4.1)

Das Obergeschof3 wurde mit Douglasien Holzdielen aus Skandinavien versehen und verfligen tiber
SondermaBe von (L x B) 500 ¢cm x 20 cm. Die Besonderheit an dem Holz ist die hinreichende
Resistenz gegeniiber Schidlingen und erlaubte es im Zuge der Verlegung, ca. 5 Meter lange Dielen
in einem Stiick zu platzieren. Hierdurch ist eine fugenlose Verlegung ermdglicht worden. Der
gesamte Boden ist zudem mit Dammwolle in Balkenstirke akustisch isoliert worden. Durch die
besondere Holzstéirke von ca. 4 cm ist ein robuster Boden im Obergeschof3 entstanden.

Die Winde wurden nach der Entkernung vollfldchig mit Putz und Mauermértel hergestellt und
anschliefend mit Feinputz in Qualititsstufe 3 verspachtelt. Dem Jahrgang entsprechend, wurde ein
hochwertiger Gipsstuck aus Spanien importier, welches ausschlieBlich an den Decken verlegt
wurde. In Kombination mit den heutigen Standards, wurde eine Schattenfuge mit Beleuchtung
ermdglicht. Die Winde sind in weiler Farbe vom Hersteller MEGA gestrichen worden.

Holztreppe und Eingangs und Innentiiren: Um das Gefiihl eines Jugendstils zu bewahren, wurde
die Innentreppe sowie die Haupteingangstiir vollumfiinglich durch einen Tischler saniert. Die
antiken Trittstufen wurden durch eigens angefertigte Buchenholzstufen ersetzt. Der stilistische
Handlauf sowie die Stahlstibe wurden vollumfinglich geschliffen und neu lackiert.
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Die Haustiir hat neben der neuen Lackierung noch eine neue SicherheitsschlieBung sowie eine
Kunststoffisolierung erhalten.

Die Profiltiiren sind in Jugenstil-Design mit Kassetten vom Hersteller Hilzinger GmbH ausgewihlt
worden. Da die Immobilie iiber eine besonders hohe Decke mit 3 Meter Raumhéhe verfiigt, wurden
entsprechend hohe Tiiren mit 2110 mm eingebaut. Im Wohn- sowie Esszimmer wurde entsprechend
der Offnungen, doppelfliigelige Tiiren mit Fensterelemente verwendet. (Abbildung 4.5)

Badezimmer EG: Das Badezimmer im Erdgeschoss verfiigt iiber sehr hochwertige Keramik-
material. Der Waschtisch ist in der Breite von 1,20 m ausgefiihrt und wurde mit einer Designer
Dreilocharmatur des Herstellers Kludi, Typ Premiano bestiickt. Die Hans Grohe Armatur im Dusch-
bereich ist als Unterputzvariante installiert worden. Zusitzlich zur Handbrause ist eine Regenbrause
mit Wandauslass vorhanden. Der WC-Sitz ist von Villeroy & Boch mit Softclose. Zudem ist ein
hochwertig verchromter Badezimmerheizkorper verbaut worden.

Badezimmer OG: Das Badezimmer im ObergeschoB ist derzeitig noch im Rohbau und verfiigt
noch nicht iiber eine entsprechende Ausstattung. Hier miissten die Wand und Bodenbelége. sowie
die Keramikinstallation noch ausgefiihrt werden. Nach derzeitig vorliegenden Angeboten aus 2021
belaufen sich die Kosten hierfiir auf schatzungsweise ca. 12.000,00 €.

Kiiche: Die Einbaukiiche ist aus 2013 und wurde bei Kiichenaktuell erworben. Die Kiichenmébel
sind Hochglanz Weil} foliert. Die Scharniere sind alle mit Softclose Funktion ausgestattet. Die
Arbeitsplatte ist eine Granit-Arbeitsplatte (Galaxy Black). Die Kiichengerite sind vom Hersteller
NEFF. Der Zustand ist sowohl technisch wie auch optisch in einem gehobenen Zustand.

Kamin: In 2012 wurde ein Kamin im Wohnzimmer eingebaut. Da der vorhandene Schornstein bis
zum Obergeschofl vorgemauert war, wurde dieser Abzug dafiir fertig gestellt und fiir die Installation
verwendet. Der Kamineinsatz vom Hersteller Hegemann und Machmer GmbH des Types Veto Qh
100/52-11 hat eine Heizleistung von 11kW. Der Kamineinsatz ist in einer feuerfesten Vorwand
eingebaut worden. Fiir das schone Ambiente wurde eine Beleuchtung hinter der Wand installiert.
Die Heizluft tritt iiber zwei versteckte Luftschlitze aus der Riickseite der Vorwand aus.

AuBenfassade und Dach: Im Jahre 2015 wurde die Fassade des Haupthauses vollumféinglich
saniert. Hierbei sind etwaige Risse und Abplatzungen fachménnisch saniert und die Fassade mit
rissiiberbriickendem Gewebe verlegt worden. Die Stuckelemente wurden aufwiindig nachbearbeitet
und der alte Putz wurde durch einen neuen Reibeputz ersetzt. Die Fenster und Tiirelemente sind mit
geeignet Eckschutzschienen mit Gewebe versehen.

Das Dach ist im Zuge eines Sturmschadens umfinglich saniert worden. Hierbei wurden die au3en-
liegenden Holzbalken stilecht ersetzt, die Ortgénge mit Resopal Platte in anthrazit geschiitzt, sowie
die Ortgangbleche ersetzt. Zudem hat der Schornstein eine neue Einfassung in Schiefer erhalten. Da
sich die Dachpfannen noch in einem guten Zustand befindet, wurden diese lediglich im Jahre 2011
gewaschen und mit einer speziellen Dachfarbe imprégniert.

Aufienanlage und Terrasse: Im Jahre 2015 wurde die 45 m? grofle Terrasse. die von der Siidseite
aus der Kiiche betreten werden kann, errichtet. Hierbei wurden hochwertige Granitstufen sowie 60 x
40 Granitplatten im selben Design der innenliegenden Bodenfliesen verwendet. Die Terrasse ist auf
ein Kiesbett verlegt und wird durch die fest gemortelten Stufen umrahmt. (Abbildung 4.8)

Die Auflenanlage wurde im Jahre 2018 liebevoll und hochwertig erneuert. Hierbei wurden stilistisch
und fiir das Baujahr entsprechende Elemente verbaut.
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Dazu gehoren drei massive Sadulen aus Stahlbeton an der Einfahrt, wo das Einfahrtstor und die
Pforte befestigt sind, sowie ein ca. 1,20 m hoher Zaunelement an der Vorderseite des Grundstiicks.
Dahinterliegend sind ausgewachsene Kirschlorbeeren eingepflanzt. Seitlich sind ausgewachsene
Buchsbdume mit einer ca. Hohe von 1,80 Meter eingepflanzt.

Die Einfahrt wurde vollsténdig bis zur Garage verlegt und verfligt iiber hochwertige Granitbord-
steine sowie anthrazitfarbene Pflastersteine der Marke Schréder. Die Unterkonstruktion ist fiir die
Uberfahrt mit einem Gewicht iiber 8 Tonnen vorbereitet. Am Haupteingang des Hauses ist ein neuer
Podest mit Balustraden entstanden.

Kosteniibersicht: Die Sanierung wurde im Zeitraum zwischen 2010 bis 2018 hierfiir sind Kosten in
Hohe von 212.500,00 € entstanden, die sich aus der genannten Tabelle 2.0 ergeben

MaBnahme BT ~ [Ausfihrungsjahr [Kosten
Mewgmaigs, — | 2012] 700000€
Fenster 2010 15.000,00 €
Heizungs- und Wasserrohre 2012| 12.000,00 €
Dammung der Bodenplatte und Geschofdecke 2011 6.000,00 €
Dammung der KellerauBenwande 2013 10.000,00 €
Dammung Aulenwand Anbau 2016 12.000,00 €
Grundrissanpassung 201 10.500,00 €
Elektrische Installation 2012 12.000,00 €
Wand und Bodenbelege 2012 25.000,00 €
Holztreppe, Eingangs- und Innentiren 2012 8.000,00 €
Badezimmer EG 2012 8.000,00 €
Kache 2012| 15.000,00 €
Kamin 2012 7.000,00 €
Aultenfassade und Dach 2016-2018 25.000,00 €
Aufienanlage und Terrasse 2017-2018| 40.000,00 €

Wertbeinflussende Miingel/Renovierungsbedarf: Da es sich hierbei um eine Scheidungs-
immobilie handelt und nicht alle erforderten Renovierungen innerhalb der gewollten Zeit moglich
war, sind einige wertbeeinflussende Faktoren aufgrund von Renovierungsbedarf vorhanden. Diese
setzen sich wie folgt zusammen. (Siehe Tabelle 3.0)

Badezimmer OG - 12.000,00 €
Sanierung Garage inkl. Dach - 15.000,00 €
Sanierung Kellerflache - 10.000,00 €
Spachtelarbeiten Dachbodenluke |- 1.000,00 €

Tabelle 3.0 Kostenaufstellung zur Berlicksichtigung der Immobilienbewertung

Die vormals genannten Kosten sind anhand von vorhandenen Angeboten von 2021 geschiitzt
worden. "
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Die in der iibermittelten Sanierungsmappe enthaltenen Fotos zu den einzelnen MaBnahmen sowie
Ausstattungsmerkmale/Zustand werden hier u.a. aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht ver-
offentlicht. Der Zeitpunkt der Erstellung ist auf den Fotos nicht ersichtlich.

Von der (Mit-)Eigentiimerin wurden aulerdem Fotos von Schiden/Mangel/Unzuléinglichkeiten
sowie ein Schreiben beziiglich einer Asbestuntersuchung nebst Rechnung in Héhe von 40,00 € vom
07.06.2010 tibermittelt. Die Schadensanalyse wurde, trotz Bitte um Ubersendung, nicht beigefiigt.

Gemil den Angaben des (Mit-)Eigentiimers beim Ortstermin wurde, im Zuge des Erwerbs, eine
Probe am Dach des Anbaus entnommen und auf Asbest untersucht. Zwischenzeitlich soll das
Eternitdach entfernt worden sein und die Dacheindeckung aus Dachpfannen bestehen. Zudem wurde
mitgeteilt dass der Oltank von den Stadtwerken Pinneberg entsorgt wurde; der Anbau unter einem
Pultdach, mit einer Deckenh&he von ca. 2,30 m - 3,10 m, steht; die Sanierung im Keller angedacht
und vorbereitet war aber nicht ausgefiihrt wurde; das Bad sich im Rohbauzustand befindet, Vor-
arbeiten/ Vorinstallation einer FuBbodenheizung sowie Wasserrohre, Kalt-Warmwasserleitungen
vorhanden sind. In der vom (Mit-)Eigentiimer {ibermittelten Sanierungsmappe sind Fotos zu den
Sanierungsmalfinahmen sowie zu einzelnen Ausstattungen z.B. Kiiche, Kamin, Dusche im Erdge-
schoss enthalten.

Hinweis: Vorstehend handelt es sich um eine Wiedergabe der Mitteilungen/ Informationen der
Eigentlimer. Die Dokumentationen der (Mit-)Eigentiimerin zur Gutachtenerstellung sowie die Fotos
als auch die Sanierungsmappe des (Mit-)Eigentiimers nebst Fotos wurden dem Gericht separat iiber-
mittelt. Die Dokumentations-/Fotoiibermittlung erfolgte in Papierform/Ausdruck.

Die oben wieder gegebenen Sachverhalte/Informationen der Eigentiimer in Bezug auf den Zustand/
Situation sind ungleich/unvereinbar. Eine Begutachtung der baulichen Anlagen und der AuBen-
flichen und damit einhergehende eigenstiindige Erkenntnisse der Sachverstindigen wurden nicht
ermdglicht. Erschwerend wirkt sich zudem aus, dass eine Bauakte mit Dokumentationen/ Bau-
genehmigungen/ Planzeichnungen etc., in Bezug auf das aufstehende Bauwerk, nicht existent ist.

DemgemiB konnen fiir die Wertermittlung lediglich Annahmen getroffen werden. Die vorhandenen
Besonderheiten kdnnen abschlieBend nicht klar bestimmt/bemessen werden. Das Gutachten basiert
daher auf der Hypothese dass sich das Wohnhaus in einem iiblichen Zustand und zeitgeméBem
Ausstattungsstandard, entsprechend den angezeigten ModernisierungsmaBBnahmen, befindet - ohne
gravierende Mingel/ Schidden bzw. sonstigen Besonderheiten.

Die vorhandenen Besonderheiten: z.B. die notwendige Fertig-/HerstellungsmaBnahmen im Bade-
zimmer; die Vollendung/ Durchfiihrung der Kellersanierung; die Notwendigkeit einer Genehmigung
bzw. die Genehmigungsfihigkeit der Fldchen im Anbau als auch die unterschiedlichen Angaben zur
Ausstattung/Qualitédt/ Ausfithrung sowie zu vorhandenen Méngel/Schiiden etc. kénnen nicht nach-
weislich beurteilt werden. Aufgrund der fehlenden Begutachtung/eigenstéindigen Erkenntnisse wird
fiir das Wagnis, das der fiir die Wertermittlung zugrunde gelegte Zustand vom tatsiéichlichen Zustand
abweichen kann, ein pauschaler Risikoabschlag (Punkt 4.4.1 des Gutachtens) vorgenommen.’

* Da der Zutritt zum Versteigerungsobjekt nicht erzwungen werden kann, ist es nicht immer vermeidbar,
dass das Gutachten auf der Grundlage unvollstéindiger oder ungesicherter Tatsachen bzw. aufgrund von
Unterstellungen erstattet werden muss (vgl. BGH Urteil vom 20.05.2003 — VI ZR 312/02, Stéber, ZVG, 20
Aufl. § 74a Anm. 10,5 und 10.6).
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage*
Die Immobilie befindet sich in der Gemeinde Borstel-Hohenraden im Kreis Pinneberg.

Der Kreis grenzt an die Elbmetropole Hamburg. Im Osten schliet sich der Kreis Segeberg und im
Norden der Kreis Steinburg an. Im Siiden liegt jenseits der Elbe der niedersidchsische Landkreis
Stade. Der Kreis Pinneberg ist Teil der Metropolregion Hamburg und zéhlt zu den starken Regionen
im Land Schleswig Holstein, mit einer modernen, forschungsintensiven Wirtschaftsstruktur.

Arbeiten und Wohnen lassen sich im Kreis Pinneberg gut verbinden. Dabei spielt die Néhe zur Stadt
Hamburg eine wichtige Rolle. Fiir die Freizeit bieten sich vielfiltige Moglichkeiten an. Mit Natur-
und Landschaftsschutzgebieten, Seen und der Marsch besitzt der Kreis eine attraktive Landschaft,
die ihn zu einem attraktiven Ziel im Naherholungs- und Fremdenverkehr werden lief3.

Gut ausgebauter 6ffentlicher Personennahverkehr, die Autobahnen A 7 und A 23, der Flughafen
Hamburg und die regionalen Flugplitze sowie die Elbe als Bundeswasserstrasse sorgen fiir eine
gute Verkehrsanbindung.

Die Gemeinde Borstel-Hohenraden ist dem Amt Pinnau zugehérig. Die Gemeinde liegt zwischen
der Kreisstadt Pinneberg, der Gemeinde Kummerfeld und dem Quickborner Ortsteil Renzel. Die
Gemeinde besteht aus den beiden Dorfern Borstel und Hohenraden. Durch den Ort fiihrt die Landes-
stralle L 76, die Pinneberg und Quickborn sowie die beiden Autobahnen A 7 Hamburg - Flensburg
und A 23 Hamburg - Itzehoe miteinander verbindet.

Ein OPNV-Angebot bietet der Hamburger Verkehrsverbund (HVV) mit der Buslinie 594 an. Eine
Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Bewertungsgrundstiick.

Borstel-Hohenraden wird zwar einerseits noch von der Landwirtschaft geprigt, ist aber auch ein
beliebter Wohnort im Hamburger Umland. Strukturell hat sich die Gemeinde in den vergangenen
Jahren von einer Agrargemeinde zu einer Wohngemeinde entwickelt, dennoch ist das Gemeinde-
gebiet auch heute noch landwirtschaftlich geprégt. In den letzten Jahren ist nahe der A 23 ein neues
Gewerbegebiet in Borstel-Hohenraden entstanden in dem diverse Firmen zu finden sind.

Bundesland: Schleswig Holstein.

Landeshauptstadt: Kiel.

Kreis: Pinneberg: 322.130 Einwohner (Stand: 31.12.2022).°

Amt/Gemeinde: Amt Pinnau: zustindig fiir die Gemeinden Bonningstedt,
Borstel-Hohenraden, Ellerbek, Hasloh, Kummerfeld,
Prisdorf und Tangstedt.

Gemeinde Borstel-Hohenraden mit rd. 2.417 Einwohnern
(Stand: 31.12.2022).

* U.a. Internet/Amt Pinnau/Wikipedia.
* U.a. Internet/Wikipedia.
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NichstgroBere Stédte: Stadt Pinneberg: rd. 3 - 4 km entfernt;
Stadt Quickborn: rd. 8 - 9 km entfernt;
Hamburg/City: rd. 22 - 23 km entfernt.

Uberdrtliche Anbindung / Autobahnauffahrt A 23/Pinneberg-Nord: ca. 500 m.
Entfernungen: Bushaltestelle: in naher Erreichbarkeit.

» Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

'. amburg ort

Flughafen 15,21 km 0]
Bahnhof Prisdorf 2,34 km SW
Autobahnauffahrt 16 AS Pinneberg-Nord, A23 0,78 km SO
Norderstedt 12,86 km 0
Nahe gelegene Zentren | Hamburg 19,68 km SO
Liibeck 62.53 km 0
' Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, TomTom Deutschland GmbH, Harsum
Aktualitit:  Mirz 2013
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Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

~ a‘g@éﬁwesrﬂn‘@eﬁu&g_.—u;ﬁ_’._ \.

Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gem@B ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

» Stadtplan
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Stadtplan in verschiedenen MaBstiiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung
- Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiighar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den Strabennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend
filr Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemiB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien

Zwecke genutzt werden.

Nutzung zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverindert mitzufithren.
Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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» Luftbild

I 4

0 200m

Mabstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Lufibilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 40cm. Die
Lufibilder liegen flichendeckend fiir das gesamte Land Schieswig-Holstein vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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2.1.1 Innerdrtliche Lage etc.

Innerdrtliche Lage:
Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung in
der Strale und nahen Umgebung:

Beeintréichtigungen:

Topographische Grundstiickslage:

Das Grundstiick befindet sich direkt angrenzend an die
Landesstrae L 76 - Quickborner Straf3e.

Mittlere Wohnlage.

Wohnbauliche wie teils gewerbliche und landwirtschaftliche
Nutzungen; meist 1- 2 geschossige, offene Bauweise.
Vorherrschend Einzelhausbebauung.

Entsprechend der Umgebung und der Lage an der Landes-
stralBe L 76. Strafle mit teils starkem Verkehrsaufkommen.

UngleichméBig.

2.2 Strallenbeschreibung/ErschlieBung

StraBenbeschreibung:6

® Quelle: online-street/Internet.

Die Quickborner StraBle ist eine Landstralle L. 76. Die
Stralle verlduft ausgehend vom Westring (Pinneberg) und
miindet nach rd. 5,5 km in die Pinneberger Straf3e bei Renzel.

Die StraBe gestaltet sich - je nach Abschnitt - unterschiedlich.
Die StraB8e ist in beide Richtungen befahrbar.

Streckenweise gelten zudem unterschiedliche Geschwindig-
keitsbegrenzungen. Fahrbahnbelag: Asphalt.

Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes sind Gehwege
beidseitig vorhanden.

Das Grundstiick liegt der Straf3e an, die verkehrliche
ErschlieBung des Bewertungsgrundstiickes ist gesichert.
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Anschliisse an Versorgungs- Elektrischer Strom, Gas, Wasser aus offentlicher Versorgung;
leitungen und Abwasserbeseitigung:’ Abwasserbeseitigung.

Ubliche Medienanschliisse.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Keine Grenzbebauung des Hauptgebéudes.

Gemeinsamkeiten: Der hintere, nordliche Winkel des Anbaus grenzt an das
Nachbargrundstiick Flurstiick 64/10; ein Nebengebéude
befindet sich an der Grenze zum Nachbargrundstiick Flur-
stiick 64/11 - It. Liegenschaftskarte.

2.3 Baugrund, Gestalt und Form und Grundstiicksgrifie
Baugrund, Grundwasser: Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt.

Fiir die Wertermittlung wird ein normal tragfiihiger Bau-
grund, ohne Grundwasserschidden unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Grundstiicksgrofe/ Form: GrundstiicksgroBe:
Flurstiick Nr.: 70/6 GroBe: 2.516 m2.®

Stralenfront: rd. 27 m;
Bemerkungen: Ubertiefe; unregelmiBige Grundstiicksform.

Tatsédchliche Nutzung - gemilB Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster; Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit
Bodenschitzung vom 24.02.2023:

1.669 m? Griinanlage;
847 m?* Wohnbaufliche.

7 Soweit aus den vorliegenden Dokumentationen ersichtlich bzw. iiblicherweise vorhanden.
¥ GemiB Grundbuchauszug Auszug aus dem Liegenschaftskataster.
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2.3.1 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht mafistidbliche Darstellung

Auszug aus dem =

. Landesamt flir
LIegenscr‘aftSkataster Vermessung uggh Geo:nfonr:ﬂtg:
Liegenschaftskarte (sw) 1:1000 ¢

Ereilende Stelle: Katasteramt

Erstellt am 24.02.2023 Langelohe 65 b
Flurstick:  70/8 Gemeinde: Borstel-Hohenraden 25337 Elmshorn
Flur: 13 Krais: Pinneberg Telefon: 04121 57998-0
Gemarkung: Borstel-Hohenraden = E-Mail: Poststelle-Eimshorm@LVermGeo.landsh.de

-5

5948 400

5548 300
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Mietbindungen:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Borstel: Blatt
410, vom 16.02.2023, ist folgend Eintragungen vorhanden:

= Lfd. Nr. 2 zu 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Pinneberg, Az.: 70 K 6/23); eingetragen am
16.02.2023.°

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
entsprechend bei der (Erl6s-)Aufteilung im Rahmen des
Verfahrens berticksichtigt werden.

Da in Zweite Abteilung des Grundbuches kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt derzeit in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Keine.

Das Grundstiick wird, zum Wertermittlungsstichtag, von der
(Mit-)Eigentiimerin genutzt/bewohnt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informationen zu Kampf-
mittelablagerungen und Bombenblindgénger sind, soweit aus
vorliegenden Informationen ersichtlich, nicht bekannt bzw.
wurden der Sachverstdndigen nicht mitgeteilt.

Diesbeziiglich wurden keine vertiefenden Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Informationen zum Verdacht auf Hausschwamm sowie ob ein
Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht, liegen nicht vor.

Ggf. vorhandene Besonderheiten sind daher zusdtzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

? Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis der/des Eigentiimer/s geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Gemaél schriftlicher Auskunft vom 26.04.2023 ist auf dem

zeichnis: Grundstiick: Gemarkung Borstel-Hohenraden, Flur 13, Flur-
stiick 70/6, im Baulastenverzeichnis des Kreis Pinneberg
keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz: In der Denkmalliste Kreis Pinneberg - Stand 01.02.2021 -
ist das Objekt nicht f:irlgctragen.“j

2.5.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Gemil Auskunft des Amt Pinnau vom 25.04.2023 ist das
Grundstiick im Fldchennutzungsplan als gemischte Baufldche
(M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Nach schriftlicher Auskunft vom 25.04.2023 des Amt Pinnau
ist, flir den Bereich des Bewertungsobjektes, kein rechts-
kréftiger Bebauungsplan vorhanden. Das vorhandene Wohn-
haus liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teiles (§ 34 BauGB). Die nihere Umgebung ist geprégt durch
eine StraBenrandbebauung in einer maximalen Bautiefe von
34 m. Das Grundstiick im hinteren Bereich befindet sich im
Aubenbereich (§ 35 BauGB).

Hinweis: Nach den Zuléssigkeitsvoraussetzungen des § 34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich nach Art und MaB
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
miissen bewahrt bleiben.

Das Ortsbild darf nicht beeintrichtigt werden.

Der hintere Teil des Bewertungsgrundstiickes liegt im bau-
planungsrechtlichen Aulenbereich. Als Aulenbereich
definieren sich diejenigen Gebiete, die weder innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereichs eines Bebauungsplans, noch
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils 1.S. d.
§ 34 BauGB gelegen sind.

Im AuBlenbereich diirfen grundsétzlich nur die in § 35 Abs. 1
BauGB bezeichneten Vorhaben z.B. land- oder forstwirt-
schaftliche Betriebe errichtet werden.

i Quelle: Internet/Denkmalliste Pinneberg.
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Offentliche Belange diirfen nicht entgegenstehen und die
ErschlieBung muss ausreichend gesichert sind. Sonstige
Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden (§ 35 Abs.
2 BauGB) wenn ihre Ausfiihrung 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Bauakten mit Dokumentationen zum bestehenden Gebéude sind beim Amt Pinnau als auch beim
Kreis Pinneberg - Fachdienst Planen und Bauen - nicht vorhanden. Eine Innenbesichtigung konnte
nicht erfolgen. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung etc. konnte nicht gepriift werden.

In dieser Wertermittlung wird daher die materielle Legalitiit der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Zu nachfolgendem Vorhaben waren in der digitalen Bauakte Unterlagen (Antriige/Schriftverkehr -

jedoch keine Pldne/Berechnungen etc.) vorhanden:

* Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem hinteren Grundstiicksbereich. Vorentscheidantrag
vom 21.06.1993; Schreiben vom 12.01.1994: das Vorhaben ist im Sinne des § 34 BauGB be-
denklich; eine Baugenehmigung wurde nicht erteilt.

Die (Mit-)Eigentiimerin hat u.a. folgende Informationen iibermittelt - vgl. Punkt 1.4: ,, ... Die Kiiche
befindet sich im Nebengebdude, die nur als Nutzfldche genehmigt ist. Insofern ist keine Kiiche im
Haupthaus vorhanden... ... ... ...... Am Einfamilienhaus angebunden ist ein Anbau was nur zur
Nutzungsfliche genehmigt ist. ... Des Weiteren informiere ich das eine Selbstanzeige gestellt ist, im
Hinblick darauf, dass die Nutzfliche im Nebengebdude seither als Wohnfliche genutzt wird...™

Nach den iibermittelten Grundrisszeichnungen wurde ein Teil des Anbaus (1. Anbau) zur Wohn-
kiiche ausgebaut:

Alter Grundriss Neuer Grundriss

CARAGE! HORBY WASCIEN

® 1=

Terr i ————
[ I I am f°

1 1

[} 1

I

]

7

—

=¥ L

2. Anban

Es handelt sich hierbei, geméB Planzeichnungen um den Bereich: Flur (6), WC (7), Zimmer (8)
Bad/WC (9), Oltank (10) und Heizung (11).

Az.: 012/2023 Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus Seite 25
in 25494 Borstel-Hohenraden, Quickborner Stralie 19



0o
O

Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. GeméB ISO/ [EC 17024 zertifizierte Sachverstindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Allgemeines: Solange der bauliche Charakter eines Hauses unangetastet bleibt ist in der Regel keine
Genehmigung fiir Umbauarbeiten erforderlich. Solange keine duleren Veréinderungen, Nutzungs-
dnderungen oder statisch wirkende Veridnderungen erfolgen ist ein Innenausbau somit meist nicht
genehmigungspflichtig. Auflagen fiir Brandschutz und Wirmeddmmung sind zu beachten.

Genehmigungspflicht/-fihigkeit fiir den Ausbau eines Anbaus zu Wohnzwecken. Nach einer all-
gemein beratenden telefonischen Anfrage bei der Baubehdrde Pinneberg ist bei einer Umnutzung -
auch ohne Veréinderung des dufleren Charakters eines Gebéudes - ein Antrag auf Nutzungsidnderung
erforderlich. Ausschlaggebend fiir die Nutzungsinderung ist, dass die gesinderte Nutzung die ent-
sprechenden gesetzlichen Anforderungen u.a. die Vorgaben in der Landesbauordnung in Bezug auf
die Anspriiche an Aufenthaltsrdume (bei Umnutzung zu Wohnzwecken), Rettungswege sowie u.a.
an Brandschutz, Abstandsflichen entspricht.

MaBgebliche Anforderungen der Landesbauordnung (LBO) Schleswig Holstein vom 01.09.2022:

* Fiir Gebdude mit Aufenthaltsrdumen ist eine Abstandsflidche einzuhalten - hierzu fiihrt die neue
Landesbauordnung folgendes - auszugsweise dargestellt - aus:

.8 6 Abstandsflichen, Abstdnde (1) Vor den Aufienwinden von Gebduden sind Abstandsflichen
von oberirdischen Gebduden freizuhalten.....

(4) Die Tiefe der Abstandsfldche bemisst sich nach der Wandhohe, sie wird senkrecht zur Wand
gemessen..... Vor den Auflenwdnden von Wohngebduden der Gebdudeklassen 1 und 2 mit nicht
mehr als drei oberirdischen Geschossen geniigt als Tiefe der Abstandsfléiche 3 m.....

(3) Die Tiefe der Abstandsfliichen betrdgt 0,4 H, mindestens 3 m.....

(9) Wird bei bestehenden Gebduden, die in Gebieten liegen, die iiberwiegend dem Wohnen oder
der Innenentwicklung von Stddten und Gemeinden dienen, zusditzlicher Wohnraum geschaffen,
gelten die Absdtze 2 bis 5 nicht bei 1. Anderungen innerhalb von Gebduden, 2. Nutzungs-
dnderungen, wenn der Abstand des Gebdudes zu den Nachbargrenzen mindestens 2,50 m
betrdgt oder die Auffenwand als Brandwand nach § 30 Absatz 2 Nummer 1 ausgebildet ist... "

Nach Erkenntnissen aus der Liegenschaftskarte liegt der Bereich des zu Wohnzwecken aus-
gebauten Anbau (1. Anbau) zwischen knapp 2,5 m - > 3 m von der Grundstiicksgrenze entfernt.
Ob die Aulenwand als Brandwand ausgebildet wurde ist nicht bekannt.

* Laut Schnittzeichnung verfiigt der Anbau {iber ein Pultdach in einer Héhe von 2,47 m - 3,02 m.
Gemail den Angaben des (Mit-)Eigentiimers betrégt die Deckenhéhe ca. 2,30 m - 3,10 m. Die
Landesbauordnung (LBO) Schleswig Holstein vom 01.09.2022 fiihrt zu Aufenthaltsraumen
folgendes an:

» S 47 Aufenthaltsrdume (1) Aufenthaltsrdume miissen eine lichte Hohe von mindestens 2,40 m
haben. Fiir Aufenthaltsrdume in Wohngebduden der Gebdudeklassen 1 und 2 geniigt eine lichte
Hohe von mindestens 2,30 m. Aufenthaltsrdume in Dachgeschossen miissen iiber mehr als der
Halfte ihrer Grundfliche eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben; Raumteile mit einer
lichten Hohe bis 1,50 m bleiben bei der Berechnung der Grundfliche aufler Betracht.

(2) Aufenthaltsrdume miissen ausreichend beliiftet und mit Tageslicht belichtet werden kiénnen.
Sie miissen Fenster mit einem Rohbaumaf3 der Fensteroffnungen von mindestens 1/8 der Netto-
Grundfldche des Raumes einschliefilich der Netto-Grundfliche verglaster Vorbauten und
Loggien haben.
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Ein Teil der zur Wohnkiiche ausgebauten Fliche wurde bereits zu Wohnzwecken genutzt - vgl.
Grundrisszeichnung. Ob hierfiir eine Baugenehmigung/Nutzungsdnderung erteilt wurde ist, auf-
grund fehlender Bauunterlagen, nicht nachvollziehbar. Aufgrund des tibermittelten Grundrissplanes
mit Genehmigungsstempel vom 14.05.1993 kann die Legalitit angenommen werden.

Grundlage der Wertermittlung: Nach Aktenlage (Liegenschaftskarte, Grundriss-/Schnitt-
zeichnung) scheinen die bauordnungsrechtlichen Anforderungen der zur Nutzung als Wohnkiiche
umgebauten Fldchen - gemif den vorgestellten Darstellungen, im Hauptsidchlichen, zu geniigen.

Inwieweit fiir den bestehenden Ausbau (Wohnkiiche) eine nachtrigliche Nutzungsdnderung er-
forderlich /genehmigungsfihig ist; ob eine ggf. vorhandene geringfiigige Unterschreitung der Ab-
standsfldchen eine Nutzungsénderung beeintrichtigt oder die Auflenwand als Brandwand aus-
gebildet wurde; ob es einer nachtriiglichen Nutzungsénderung bedarf - kann abschlieend hier nicht
festgestellt werden - dies muss in Absprache mit der zustdndigen Baubehdrde geklért werden.

Mangels Besichtigungsmdglichkeit und fehlenden Bauunterlagen/Baugenehmigungen etc. wird die
Legalitit der Nutzung in der Wertermittlung zugrunde gelegt. Die diesbeziiglichen Unklarheiten
werden pauschal im Ansatz des Risikoabschlages gewiirdigt.

Hinweis: Eine konkrete Anfrage bei der zustdndigen Baubehorde - in Bezug auf die Legalitat/
Genehmigungsfihigkeit des Vorhabens bzw. der Nutzung im Anbau etc., obliegt der Sachver-
standigen nicht.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV);

(Grundstiicksqualitit): Hinterer Bereich: Fliche im AufBlenbereich: Griinfldche/
Gartenland.

Beitrags- und Abgabenzustand: Derzeit und in absehbarer Zukunft sind keine Anlieger-

beitrdge zu erwarten - gemdl schriftlicher Auskunft des
Amt Pinnau vom 25.04.2023. Diese Auskunft erstreckt
sich ausschlieBlich auf die zu diesem Zeitpunkt bekannten
Erkenntnisse.

Hinweise: Die Anliegerbescheinigung ist eine Mitteilung
iiber die derzeitig bestehende Rechtslage. Sie beriihrt nicht
die Beitragserhebungspflicht und ist auch nicht als Bei-
tragsfreistellung zu werten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich- rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermdgensméBigen Disposition des Bewertungsobjekts.
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestéitigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Bebauung/Nutzung

Das Grundstiick: Flurstiick 70/6, Quickborner Strafie 19 - GrundstiicksgroBe: 2.516 m? - ist, im
vorderen, stralenseitigen Bereich, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau.

Das Gebéude dient Wohnzwecken und wird, zum Wertermittlungsstichtag, von der (Mit-)Eigen-
tiimerin eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebédude und Auienanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschreibung
Es erfolgte eine straflenseitige AuBenbesichtigung - vgl. Fotos.

Der tatséichliche Ausbau- bzw. Innenzustand konnten nicht festgestellt werden - eigenstindige
Erkenntnisse der Sachverstindigen sind daher nicht méglich. Zu den Mitteilungen der Eigentiimer
zum Zustand/Situation - vgl. Punkt 1.4 im Gutachten.

Fir diese Wertermittlung kénnen daher nur Annahmen in Bezug auf den Zustand (zum Werter-
mittlungsstichtag), unter Zugrundelegung der vorliegenden Dokumentationen/Auskiinften etc.
getroffen werden.
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wird vorausgesetzt.

Hinweis: Angaben des zustindigen Bezirksschornsteinfeger per Mail am 18.04.2023:
~Heizungsanlage: Gasbrennwertfeuerstiitte Wolf CGW 24 - 160 mit 24 KW Leistung; Baujahr
2012. Die letzte Uberpriifung vom 05.01.2022 war in Ordnung. Immissionsschutz Messungen
werden bei dieser Art von Feuerstitten nicht durchgefiihrt.

3.2 Beschreibung des Gebiiudes und der AuBienanlagen

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr "'
Gebidudeart: Einfamilienhaus mit Anbau.

Das Gebiude wurde in 1-geschossiger Bauweise erstellt.
Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Das Gebdude ist teilweise unterkellert.

Anbau in 1-geschossiger Bauweise unter Pultdach, nicht
unterkellert.

Baujahr: GemaB vorliegenden Unterlagen: um 1900.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Dach)

Schnittzeichnung
Auszug aus den iibermittelten Planzeichnungen — nicht maBstiblich —
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Eine eigenstdndige Gebaudebeschreibung/Beschreibung des Innenausbau/-zustandes, der vor-
handenen Besonderheiten/Mangelhaftigkeiten etc., der riickseitigen AuBenanlagen/-flichen ist,
aufgrund nicht erméglichter Begutachtung, nicht durchfiihrbar.

"' GemiB den Planzeichnungen/vorliegenden Informationen.
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Eine Bauakte mit Dokumentationen/Baubeschreibung/Genehmigungen/Planzeichnungen, in Bezug
auf das aufstehende Gebiude, ist nicht existent.

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Wohn- Nutzfliiche

Ertragsrelevante Fliche: Erd- und Obergeschoss rd. 184 m? ohne Beriicksichtigung von Balkon,
befestigten Aufenflichen/Terrasse 0.4. - vgl. Punkt 4.5.2 im Gutachten.

Kellergeschoss

Auszug aus den iibermittelten Planzeichnungen — nicht maBstéblich —
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Erdgeschoss

Auszug aus den vom (Mit-)Eigentiimer iibermittelten Planzeichnungen mit Darstellung der
aktuellen Grundrisssituation — nicht maBstiblich —

]
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Dachgeschoss

Auszug aus den vom (Mit-)Eigentiimer iibermittelten Planzeichnungen mit Darstellung der
aktuellen Grundrisssituation — nicht mafstédblich

3000mm
4455mm

4130mm
4130mm

Kinderzimmer Schlafzimmer
12,39m* 15,65m*

1073mm

Bilro
1am?

5647 mm

Badezimmer
12,60m*

4272mm

2950mm 1350mm 2480mm

3.3 AuBlenanlagen
Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an d

Soweit straflenseitig ersichtlich: befestigte Eingangs-/Einfahrtsfliache. Planzungen/Biische, Baume
etc.. Einfriedung mit Hecke/Pflanzen, Eingangs-/Gartentor - vgl. Fotos.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau
bebaute Grundstiick in 25494 Borstel-Hohenraden, Quickborner Strafie 19 zum Qualitits-/
Wertermittlungsstichtag 08.06.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Borstel 410

Ifd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstiick Flidche
! Borstel-Hohenraden 13 70/6 2.516 m?

4.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewShnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermafen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet.

Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstdndigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe
geeignetste Wertermittlungsverfahren zu wihlen und anzuwenden.

4.1.1 Verfahrenswahl fiir das Bewertungsobjekt

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll und damit sachgerecht, wenn das zu
bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrige zu erzielen, wie z.B. bei Mietswohn-
hidusern, Geschifts- und Gewerbegrundstiicken. 12 Fiir den Erwerber eines derartigen Grundstiicks
kommt es in erster Linie darauf an, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) ihm das investierte Kapital einbringt.

Handelt es sich um eine Immobilie, welche iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrigen, sondern
vorherrschend zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wird, ist das
Sachwertverfahren vorrangig anzuwenden.

Das Bewertungsgrundstiick: Flurstiick 70/6 mit gesamt 2.516 m? in Borstel-Hohenraden ist im
vorderen Bereich mit einem Einfamilienhaus mit Anbau bebaut; der hintere Bereich liegt im
bauplanungsrechtlichen Aulengebiet.

Gemail obigen Ausfithrungen handelt es sich um ein typisches Eigennutzerobjekt.

"2 vgl. Rechtsprechung des BGH u.a. BGH Urt. vom 13.07.1970-111 ZR 189/69.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr und der sonstigen Umstiinde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
tiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertréigen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Dennoch wird zusitzlich das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

* Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete.

* Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (Mieten, Liegenschaftszinssitze) erkundbar.

* Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsétzlich zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

* Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des aus
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertriige, Kaufpreise) ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (ins-
besondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

4.1.2 Ableitung der erforderlichen Daten

Mit der Novellierung des Wertermittlungsrechts ist die bisherige Immobilienwertermittlungsver-
ordnung von 2010 und die verschiedenen Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie,
Vergleichswertrichtlinie, Ertragswertrichtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) durch eine voll-
standig tiberarbeitete Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) und ergéinzende
Anwendungshinweise abgeldst worden. Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlung
vom 14. Juli 2021- ImmoWertV21 — in Kraft getreten.

* Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV21 beschrieben.

= Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21
beschrieben.

Zur Ableitung der Daten ist folgendes zu beachten: gemidB § 12 Absatz 5 Satz | ImmoWertV21
sind bei der Wertermittlung in Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformitit die Modell-
ansitze zugrunde zu legen, die der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zugrunde lagen (§ 10 Absatz 1 ImmoWertV21).

Konkret bedeutet dies, das genutzte Wertermittlungsverfahren muss ,.exakt in der Weise zur An-
wendung kommen, wie es vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ableitung der
erforderlichen Daten der Wertermittlung i.S. des Zweiten Abschnitts (insbesondere der Liegen-
schaftszinssitze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke sowie Umrechnungs-
koeffizienten) nach einem methodisch definierten Bewertungsmodell praktiziert worden ist.”

Da sich der Gutachterausschuss noch in der Bearbeitungsphase eines aktuellen Grundstiicksmarkt-
berichtes befindet und dieser, nach vorliegenden Informationen, aller Voraussicht nach erst zum
August/September 2023 verdffentlicht wird liegt keine Datenableitung nach ImmoWertV21 vor.
Daher kénnen die Vorgehensweise/ Definitionen etc. von denen der InmoWertV21 abweichen.
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4.2 Aufteilung des Bewertungsgrundstiickes in Bewertungsteilbereiche

Das Bewertungsgrundstiick ist gekennzeichnet durch unterschiedliche Nutzungen/Qualitétsmerk-
male des Bodenwertes. Im vorderen Bereich besteht Wohnbebauung, der hintere Bereich liegt im
bauplanungsrechtlichen Auflenbereich.

Als wirtschaftliche Einheit wird das Gesamtgrundstiick mit insgesamt 2.516 m? ausschlieBlich aus
bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteil-
bereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom iibrigen Grundstiicksteil abgetrennt
und unabhingig von diesem selbststindig verwertet, z.B. verdufBert werden (kénnen).

Die wertermittlungstheoretische Aufteilung erfolgt - entsprechend dem Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster: Flurstiicknachweis mit Bodenschétzung - wie folgt:

Teilbereich Nutzung/Bebauung Fliche

A Wohnbaufliche/Einfamilienhaus 847 m?
B Griinanlage/Gartenland/Fliche im AuBlenbereich 1.669 m*
Summe 2.516 m?

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfliche dargestellt und
gilt in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.

Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
Grundstiicksfldche, Art und Mal der baulichen Nutzung), ist der Bodenrichtwert sachverstindig
(i.d.R. durch Umrechnungskoeffizienten) anzupassen. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde
beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitit tiberpriift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-grundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittlung - Bewertungsteilbereich A
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréigt, fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicken, 325,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2022. Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen flir Grund-
stiickswerte in Schleswig-Holstein im Zwei-Jahres-Turnus abgeleitet.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte - nicht mafistébliche Darstellung
Quelle: Internet/Atlas/Nord (DANord)

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land;

Art der Nutzung = W (Wohnbaufliche);

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei;

Bauweise = Ein- und Zweifamilienhausbebauung;
GrundstiicksgréBe = 600 m*

4.3.3 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.06.2023;

Entwicklungszustand = baureifes Land;

Art der Nutzung = W (Wohnbaufldche);

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei;

Bauweise = Einfamilienhausbebauung.
Grundstiicksgrofe = 847 m%
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereiches
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 08.06.2023 und die Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 325,00 €/m?

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2022 08.06.2023 x1,10 "
zeitlich angepasster BRW am Stichtag = 357,50 €/m?
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage durchschnittliche Lage in | etwas schlechtere Lage x 0,951

der Richtwertzone
lageangepasster abgabenfreier BRW am Stichtag = 339,63 €/m?
GrundstiicksgroBe 600 m? 850 m? x 0,90 '®
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbaufldche) W (Wohnbauflidche) x 1,00
Bauweise Einzelhausbebauung Einzelhausbebauung x 1,00
relativer abgabenfreier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 305,67 €/m?

" In den Publikationen im LBS Immobilienmarktbericht Hamburg und Umland 2023 sind folgende Boden-
wertdnderungen angefiihrt: Bodenwert in Rellingen: Stand Januar 2022 - Januar 2023 = + 20 %.

Stadt Pinneberg: Stand Januar 2022 - Januar 2023 = + 8,4 %. Im Pinneberger Umland: Stand Januar 2022 -
Januar 2023 =+ 10 %.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich unmittelbar angrenzend an die Stadt Pinneberg und rd. 5 km von
Rellingen entfernt. Eine zwischenzeitliche Bodenwertinderung seit Ver6ffentlichung der letzten Boden-
richtwerte von + 10 % wird als sachgerecht beurteilt.

"* Das Bewertungsgrundstiick befindet sich anliegend an die LandesstraBe - DurchgangsstraBe mit teils
starkem Verkehrsaufkommen. Ubliche Immissionen sind i.d.R. im Bodenrichtwert beriicksichtigt - die Lage
im Ortsteil ist gepragt durch die durchfiihrende Landesstrafle.

Es liegt ein zonaler Bodenrichtwert vor - die gesamte Zone umfasst jedoch auch Lagen abseits der Durch-
gangsstrafe.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im vorderen Bereich an der LandesstraBe; im hinteren Bereich liegt eine
Flidche von ca. 1.669 m? im bauplanungsrechtlichen Aulenbereich. Ein Abschlag am Bodenrichtwert, be-
dingt durch den direkten Einfluss der Landesstrafie als auch unter Wiirdigung der riickwirtigen Aullen-
bereichslage, wird pauschal mit rd. 5 % als angemessen beurteilt.

" Auf diesen lageangepassten Bodenwert ist der Sachwertfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (dieser
Bodenwert dient als MaBstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamt-
bodenwert ein und beeinflussen demzufolge iiber die Héhe des vorldufigen Sachwerts den Faktor.

'* Das Bewertungsgrundstiick ist groBer als das Richtwertgrundstiick — eine Anpassung erfolgt mittels den
Umrechnungskoeffizienten/Empfehlungen des Gutachterausschusses Kreis Pinneberg.
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 305,67 €/m?

Fliache X 847 m?

abgabenfreier Bodenwert = 258.902,49 €
rd. 259.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert - Bewertungsteilbereich A - betrdgt zum Wertermittlungsstichtag

08.06.2023: 259.000,00 €.

4.3.4 Bodenwertermittlung — Bewertungsteilbereich B

Der hintere, nordwestliche Grundstiicksbereich befindet sich im bauplanungsrechtlichen Aufien-
bereich. Grundsitzlich soll im AuBenbereich nicht gebaut werden. Es diirfen nur die gemif § 35
bezeichneten Vorhaben errichtet werden.

Die Kategorie der riickwirtigen Fliche bezeichnet der Gutachterausschuss als private Griinanlagen
und Hausgirten (hausnahes Gartenland). Diese Flidchen werden nicht dem Bauland zugerechnet.

Bei derartigen Flachen handelt es sich um nicht selbststéindig vermarktungsfihige Grundstiicks-
flachen, fiir welche kein gewohnlicher Geschiftsverkehr besteht d.h. ein Markt bestehend aus
Angebot und Nachfrage besteht nicht und somit sind entsprechende Vergleichs(kauf)preise nicht
vorhanden. Der Wert der Fliche ist daher sachgemif zu schétzen.

Grundlage der Werteinschitzung fiir die Fliache sind die bauplanungsrechtlichen Festlegungen
sowie die sogenannte Verkehrsauffassung und den sich darauf griindenden Kaufpreisen fiir ein
Grundstiick - welchen eine maBgebliche Bedeutung beizumessen ist."”

In der Literatur und Praxis wird der Wert dahingehend empfohlen, dass fiir hausnahes Gartenland
durchschnittlich zwischen 5 — 30 % (je nach Bodenrichtwertniveau,” der Grofie der Fliche und
deren Nutzwertigkeit) des Baulandpreises angesetzt werden kann.

o Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Pinneberg werden Werte (ausgewertet
wurden Verkéufe aus den Jahren 2015 — 2019) fiir hausnahes Gartenland, in Abhéngigkeit vom
Bodenrichtwertniveau und von der Grofle der Flichen wie folgt abgeleitet.

GroBe Mittelwert Min. Wert Max. Wert
5 - - Anzahl
m in % vom Bodenrichtwert
150 - 500 20 % 0% 35 % 16
500 - 2.000 10 % 3% 25 % 21

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses Pinneberg.

"7 BverG, Urt. vom 6.12.1956 — 1 C 75/55 — EzGuG 8.3; BGH, Urtl. vom 28.10.1971 — Il ZR 84/70 —

EzGuG 8.37; (vgl. hierzu Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken).

** So sind in lindlicheren Lagen mit niedrigem Bodenrichtwertniveau die Spannen héher als in inner-
stidtischen Lagen mit hohem Bodenrichtwertniveau.
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Der Wert fiir Hausgérten/Hinterland orientiert sich in erster Linie an der Grofe, dem Nutzwert und
an der Beschaffenheit der Fliche - aber auch das Bodenwertniveau spielt eine wertrelevante Rolle.

Es gilt: je hoher der Boden(richt-)wert der Baulandfliche desto geringer ist die %-Spanne aus dem
Baulandpreis zu Ableitung der Wertigkeit des Hausgartens anzusetzen und umgekehrt.

Die Gartenfldche befindet sich im riickwirtigen Bereich, unmittelbar angrenzend und ist somit in
die Nutzwertigkeit des Gebéudes integriert;'” die Grundstiickstiefe gewihrt einen Sicht-/Lirm-
schutz. Der Grundstiicksteil kann als Gartenfliche von den Bewohnern genutzt werden. Dem stehen
die erhohten Aufwendungen fiir Pflege/Bewirtschaftung gegeniiber.

Der Wert fiir den Bereich des sogenannten ,,hausnahen Gartenlandes/Hausgartens®™ wird - unter
Wiirdigung folgender Einfliisse:
% schmale Grundstiickform und der GrundstiicksgroBe:
<+ bauplanungsrechtliche Situation: im hinteren Grundstiicksteil ist aufgrund der Festsetzungen
des § 35 BauGB und der mangelnden ErschlieBungsmdoglichkeit eine Wohnbebauung aus-
geschlossen und der damit verbundenen
“* Nutzwertigkeit - ausschlielich als Hausgarten sowie
%+ des niedrigen Bodenrichtwertniveaus

pauschal mit rd. 10 % des Bodenwertes €/m? des stichtagsbezogenen Bodenrichtwertes geschitzt
und mit 35,00 €/m? angenommen.

Ermittlung des Bodenwertes der restlichen Grundstiicksfldche

relativer Bodenwert (€/m?) pauschal rd. 35,00 €/m?

Fliche (m?) x  1.669 m?

Bodenwert — Bewertungsteilbereich B 58.415,00 €
rd. 58.400,00 €

Il

Der Bodenwert - Bewertungsteilbereich B - betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 08.06.2023

58.400,00 €.

4.3.5 Zusammenstellung der Bodenwerte - Bodenwert des Gesamtgrundstiickes

Zusammenstellung der Bodenwerte

Bodenwert — Bewertungsteilbereich A — bebaut 847 m? 259.000,00 €
Bodenwert — Bewertungsteilbereich B - unbebaut/Gartenfléiche 1.669 m? 58.400.00 €
gesamter Bodenwert 2.516 m* |=317.400,00 €

Der gesamte Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 08.06.2023: 317.400,00 €

" Daher ist der Fliche eine hhere Wertigkeit als z.B. von Griinlandfléichen zugrunde zu legen.
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4.4 Sachwertermittlung

Gebiiudebezeichnung Einfamilienhaus Garagenanbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.015,00 €/m?* BGF pauschale
Wertschitzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfliche (BGF) X 230,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen |= 233.450,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.06.2023 (2010 = 100) < 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen |= 415307,55 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X --

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre

e prozentual 56,25 %

¢ Faktor X 0,4375

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 7.000,00 €

Einrichtungen (Zeitwert)

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 188.697,05 € 5.000,00 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenanlagen) 193.697,05 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen - 10.000,00 €
Anlagen

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 203.697,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 259.000,00 €
vorliufiger Sachwert - 462.697,05 €
Sachwertfaktor X 1,07
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige + --

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 495.085,84 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenwert — Bewertungsteilbereich B - unbebaut/Gartenflédche *+ 58.400,00 €
Sachwert = 553.485,84 €

rd.  553.500,00 €
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4.4.1 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Sachwertberechnung

Vorbemerkung: Derzeit liegt der Grundstiicksmarktbericht Pinneberg 2020 vor. Eine aktuelle,
liberarbeitete Fassung wird, aller Voraussicht nach, erst im August/September 2023 erscheinen. Die
Ableitung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten erfolgt demnach (noch) nicht auf Basis der
ImmoWertV21 - vgl. hierzu Erléduterungen unter Punkt 4.1.2.

Berechnungsbasis

Die Bruttogrundfldche (BGF) fiir die baulichen Anlagen wurde — entsprechend den wertbezogenen
Vorgaben der Sachwertrichtlinie/Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 - aus den Bau-
genehmigungsunterlagen ermittelt. Die Angaben sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Auszug aus der Sachwertrichtlinie zur Brutto-Grundfldche: Die BGF ist die Summe der bezogen auf
die jeweilige Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundflichen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: iberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen;

e Bereich b: tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller H5he umschlossen;

e Bereich c: nicht iiberdecki.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflichen
der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Es sind die dufleren Maf3e der Bauteile einschlieBlich
Bekleidung, z. B. Putz und Auflenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flichen von Spitzbdden und Kriech-
kellern.

Wertbezogen wurden in die Berechnung die Flichen des Haupthauses sowie die Flichen des
Anbaus (ohne Garage) einbezogen.

Herstellungswert

Der Gebédudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebédudefliche (m?) des (Norm)
Gebiiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebéude ermittelt. Dem so
ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen.”” Normalherstellungskosten 2010 sind durchschnitt-
liche auf eine Flicheneinheit bezogene Herstellungskosten fiir Gebdude oder sonstige bauliche
Anlagen. Hierbei ist unter dem Begriff Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

1. es handelt sich um normierte, d.h. auf eine einheitliche Bezugseinheit zuriickgerechnete
Herstellungskosten,
2. essind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchschnittlichen Herstellungskosten
anzusetzen.
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Die Bestimmung
der standardbezogenen NHK erfolgt unter Beriicksichtigung der abweichenden Eigenschaften des
Bewertungsobjekts vom Standardgebdude. Der Ansatz der NHK ist aus entsprechender Literatur
entnommen.

 Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 beinhaltet.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: Einfamilienhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiiudeteil 1 -
Hauptgebiude

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen Standard-
stufen. Das Wertermittlungsobjekt ist auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Ebenso sind
die Qualitit der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften
sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebdudeart besonders relevant
sind, von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhédusern und
Reihenhédusern steht die Standardstufe 3 fiir Gebdude, deren Standardmerkmale zeitgemél sind und
einer zweckentsprechenden Nutzung des Gebdudes entsprechen.

Das Gebiude konnte nicht von innen begutachtet werden. Die Standardstufe 3 wird, unter Zu-
grundelegung der vorliegenden Informationen, des (modifizierten) Baujahres der Art und Bauweise
des Gebidudes als angemessen beurteilt.

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebédudeart: teilweise unterkellert; Erdgeschoss; ausgebautes Dachgeschoss

Die NHK fiir das Hauptgebédude wird entsprechend dem Anteil der Unterkellerung - ausgehend von
der Standardstufe 3 - wie folgt ermittelt:

NHK 2010 fiir den nicht unterkellerten Gebiudeteil = 1.003.11 €/m* BGF
rd. 1.003,00 €/m* BGF

NHK 2010 fiir den unterkellerten Gebidudeteil = 833,21 €/m?* BGF
rd. 833,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 1

Gebiudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebidude
[€/m? BGF] BGF [%0] [€/m* BGF]
[m?]
nicht unterkellert 1.003,00 | 169,99 | 73,91 741,32
unterkellert 833,00 60,01 26,09 217,33
gewogene NHK 2010 fiir den Gebiiudeteil 1 = 959,00
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 2 - Anbau
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhéduser

Anbauweise: 1-geschossiger Einfamilienhausanbau
Gebédudetyp: Erdgeschoss, nicht unterkellert; Flachdach oder flach geneigtes Dach
NHK 2010 fiir den Gebiiudeteil 2 = 1.177,48 €/m? BGF

rd. 1.177,00 €/m* BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebdudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebiude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
(m’]
Gebiudeteil 1 959,00 171,00 | 74,35 713,02
Gebdudeteil 2 1.177.00 59.00 | 25,65 301,90
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude = 1.015,00
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Werter -
mittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr 2000 (= 100).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflichen werden einige den Gebdudewert beeinflussenden Gebéude-
teile nicht erfasst. Das Gebédude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normge-
bdude” bezeichnet.

Wesentliche besondere Bauteile - sind gemiB den vorliegenden Plinen - nicht vorhanden. Ubliche
Bauteile sind allgemein im Wertansatz der NHK beriicksichtigt.

Besondere Einrichtungen

Da die Normalherstellungskosten nur durchschnittliche Einrichtungen in den Normgeb&duden
beriicksichtigen, miissen ggf. vorhandene besondere Einrichtungen gesondert erfasst und wertmifig
beriicksichtigt werden.

Diesbeziigliche Einrichtungen (z.B. Kamin, Kiicheneinrichtung) werden hier - aufgrund mangelnder
eigenstindiger Erkenntnis - pauschal geschitzt.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren und hier - modellbedingt -
nicht zu wiirdigen.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die tibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldanger sein kann. Da die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wertermittlung
Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten.
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Die Gesamtnutzungsdauer wird — entsprechend den Modellvorgaben des &rtlichen Gutachteraus-
schusses zum Sachwertfaktor - mit 80 Jahre zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) (§ 6 Abs. 6 InmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in
denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Geb#udes bzw. der Gebéudeteile
abhéngig.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die MaBnahmen nach Aktenlage
beurteilt; zudem nach Alter < 15 - 20 Jahre - entsprechend der Punktraster-Methode nach der
ImmoWertV/Sachwertrichtlinie. Danach ergibt sich ein mittlerer Modernisierungsgrad. Bezogen auf
die Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Aullenanlagen

Dies sind auBlerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche An-
lagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebiudeauBenwand bis zur Grund -
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (u.a. Gartenan-
lagen).

In der Literatur werden Erfahrungs(prozent)sitze fiir AuBlenanlagen bei wohnbaulich genutzten 1-2-
geschossig bebauten Grundstiicken zwischen 2 % - 8 % des Werts der baulichen Anlagen (insbe-
sondere des Gebéudes) angegeben.ﬂ Den Angaben liegt der Gedanke zu Grunde, dass der Wert der
AuBenanlagen in einem dementsprechenden Verhiltnis zum Gebdudesachwert steht.

Der Wert der AuBenanlagen bemisst sich an durchschnittlichen Wertansétzen fiir entsprechende
Objekte und wird — geméB den Modellvorgaben des 6rtlichen Gutachterausschusses - pauschal
angesetzt,

Sachwertfaktor
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

*! vgl. Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Sprengnetter: Grund-
stiicksbewertung Band VI.

Az.:012/2023 Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus Seite 43
in 25494 Borstel-Hohenraden, Quickborner Strafie 19



([

00

Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg &ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstdndige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. GemiB ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstidndige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV21 erldutert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 InmoWertV21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis,
in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sach-
wert des fiktiv schadensfreien Objektes (bzw. des Objektes zundchst ohne Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieflend diirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-/Abschlige am marktangepassten
vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
mittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet.

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird auf der Basis der vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Faktoren bestimmt und auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum
Stichtag angepasst. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der {ibrigen Wertermittlungsparameter zugrunde liegt.

Der zustéindige Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fiir die Teilgebiete: Ein- und Zwei-
familienh4user, Doppel- und Reihenendhéuser sowie Reihenmittelhduser getrennt ermittelt.

Den im Grundstiicksmarktbericht 2020 verdffentlichten Sachwertfaktoren liegt folgendes
Bewertungsmodell zugrunde:

Normalherstellungskosten NHK 2010;

Keine Baunebenkosten (in NHK 2010 enthalten);

Keine Regionalisierung;

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre;

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-
dauer;

Gebiudestandards nach Anlage 2 SW-RL (Sachwert-Richtlinie):

BezugsmaBstab: Bruttogrundfléache;

Alterswertminderung: linear;

Baupreisindex fiir Bauwerke in Deutschland des Statistischen Bundesamtes;

Bodenwert: erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, die Grundstiicksgrée und
individuellen Merkmale angepasst;

Wertansatz fiir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen pauschal mit 5.000,00 -
20.000,00 € angesetzt;

» Nebengebiude und nicht erfasste Bauteile pauschalisiert geschitzt;

» Besondere objektspezifische Merkmale: keine.

YVVVY

VVVVYYV

v

Die Sachwertfaktoren wurden aus Nachbewertungen von rd. 300 realisierten Kaufpreisen aus den
Jahren 2016 — 2017 abgeleitet. Eine Aktualisierung fiir 2018/19 wurde nur in Form einer Uber-
priifung der Kurve fiir Einfamilienhéuser im Bodenniveau 200 €/m?* durchgefiihrt. Im Ergebnis
konnte keine signifikanten Abweichungen zu den bisherigen Sachwertfaktoren nachgewiesen
werden. Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass die gestiegenen Bodenrichtwerte (durch-
schnittlich knapp 20 % fiir diesen Bereich im Kreis Pinneberg von 2016 zu 2018) und die
gestiegenen Baupreisindizes (rd. 3% jéhrlich) die Preissteigerungen der Objekte kompensieren.
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Die vom Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertfaktoren beziehen sich nicht auf den Wert-
ermittlungsstichtag. In Ermangelung aktueller Faktoren wurde zusitzlich der Sachwertfaktor im
Sprengnetter-Sachwertfaktor- Gesamt- und Referenzsystem in Abhéngigkeit von Objektart,
Bodenwertniveau, Region und vorldufigem Sachwert adress- und stichtagsbezogen ermittelt. Der
Sachwertfaktor ist im Modell der InmoWertV abgeleitet.

Sprengnetter Immobilienbewertung analysieren seit Jahrzehnten bundesweit Kaufpreise von bereits
bewerteten und/oder nachbewerteten Objekten. Dazu erfolgen Objektbesichtigungen, die sicher-
stellen, dass alle wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften des jeweiligen Objektes in einem
einheitlichen Schema sachverstédndig erfasst und berticksichtigt werden. Als Ergebnis dieser
Analysen verdffentlich die Sprengnetter Verlags- und Software GmbH bundesdurchschnittliche
Sachwertfaktoren in Gesamt- und Referenzsystemen. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljdhrlich
ortliche Korrekturen der Referenzmodelle.”

Sachwertfaktor: 1,06 - Standardfehler 4,10 %. Marktdaten-Stichtag: 01.04.2023 - verdffentlicht am
12.07.2023.

Der oben angefiihrte Sachwertfaktor stiitzt den 6rtlichen, aus dem Grundstiicksmarktbericht 2020
des Gutachterausschusses Pinneberg, abgeleiteten Marktanpassungsfaktor. Der Wertermittlung wird
daher der Sachwertfaktor - abgeleitet aus den Daten im Grundstiicksmarktbericht 2020 - zugrunde

gelegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung des Marktanpassungsfaktors auch
durch eine Anpassung z.B. mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts, eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Zur Ausfiihrung der Besonderheiten des aktuellen Marktgeschehens erfolgt eine auszugsweise
Darstellung im LBS Immobilienatlas Hamburg und Umland 2023 sowie aus der LBS-Presse-
information vom 05.04.2023:

»Die Langzeitbetrachtung der Preisentwicklungen im Hamburger Grofiraum zeigt seit Anfang der
2020er-Jahre — also seit Beginn der COVID-Pandemie — aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach
Wohnimmobilien einen steilen Anstieg. Anfang 2022 haben sich die Rahmenbedingungen u.a.
wegen steigender Zinsen und Inflation erheblich gedndert und diese Entwicklung gestoppt.....

Die aktuellen Rahmenbedingungen beeinflussen die Nachfrage. Das 6ffentlich zugéngliche Angebot
nimmt wieder zu, die Vermarktungszeiten werden linger. Zudem erschwert die in 2022 eingeleitete
Zinswende fiir viele Haushalte die Verwirklichung ihres Immobilienwunsches....

Auch wird beim Kauf von Bestandsimmobilien der energetische Standard immer wichtiger. Das
daraus resultierende verdnderte Kaufverhalten wirkt sich dann auf die allgemeine Immobilienpreis-
entwicklung aus...*

* Quelle: Sprengnetter Inmobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kapitel 3.03 (jeweils aktueller
Stand) sowie Sprengnetter Immobilienbewertung: Sachwertfaktor: Datengrundlage und Bewertungsmodell.
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Auszug aus einer Informationsmitteilung vom 17.07.2023: Praxis der Grundstiicksbewertung - mgo
fachverlage GmbH & Co. KG in Kulmbach:

..In den vergangenen 20 Jahren haben sich die Preise fiir Wohnimmobilien stetig nach oben ent-
wickelt. Um iiber 60 % sind sie seit 2015 gestiegen. Nun sinken die Kaufpreise fiir Wohn-
immobilien wieder.

Aus einer Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes Destatis geht hervor, dass Kéufer im
ersten Quartal des Jahres 2023 rund 6,8 % weniger fiir ihr Wohneigentum zahlen mussten als im
Vorjahresquartal. Laut Destatis handelt es sich damit um den stirksten Riickgang im Vorjahres-
quartalsvergleich "seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000".

Bereits im Vergleich zum vierten Quartal 2022 sinken die Preise um 3,1 %. Dabei stellt das
Statistische Bundesamt fest, dass dieses Phdnomen besonders deutlich in den 7-A-Stidten Berlin,
Hamburg, Miinchen, Kéln, Frankfurt/Main, Stuttgart und Diisseldorf zu erkennen ist. 10,4 %
weniger kosteten hier im Schnitt Ein- und Zweifamilienhduser. Im lidndlichen Raum sind die Preis-
riickgéinge minimal weniger zu spiiren. Die Kosten fiir ein Ein- oder Zweifamilienhaus haben sich
hier um 7,8 % reduziert.

Griinde fiir die sinkenden Immobilienpreise sind laut Destatis unter anderem die stark gestiegenen
Finanzierungskosten sowie die hohe Inflation. Beides fiihrt dazu, dass die Nachfrage nach Wohn-
eigentum sinkt und dementsprechend auch die Preise nicht mehr aufrechterhalten werden kénnen.

Die Deutsche Bank erwartet auch fiir das Jahr 2024 weiter riickldufige Wohnimmobilienpreise. Von
einem bevorstehenden Immobilien-Crash geht das Kreditinstitut jedoch noch nicht aus.*

Jahrelang kannten die Preise fiir Wohnimmobilien nur eine Richtung. Dies hat sich, wie oben an-
gefiihrt, zwischenzeitlich gedndert. Da der stichtagsbezogene .,Sprengnetter-Sachwertfaktor den
ortlichen Sachwertfaktor, auf Basis des Grundstiicksmarktbericht 2020, stiitzt - kénnen diese Sach-
wertfaktoren, auf den Wertermittlungsstichtag bezogen, angenommen werden. Eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge kann, nach Einschitzung der Sachver-
standigen, entfallen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmifigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen der Ver-
fahren bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind.

» Risikoabschlag

Vorliegend bestehen Besonderheiten die nicht klar dargelegt werden kénnen. Es erfolgte lediglich
eine stralenseitige Auflenbesichtigung. Aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung sind
(eigenstindige) Erkenntnisse der Sachverstindigen iiber den Zustand/Ausstattung/Besonderheiten
etc. nicht moglich.

Da bei der Verkehrswertermittlung in jedem Fall stets die Uberlegungen eines wirtschaftlichen
Marktteilnehmers nachvollzogen werden sollten, ist die Besonnenheit eines potentiellen Kauf-/
Bieterinteressenten, welcher das Risiko dass das Bewertungsobjekt nicht besichtigt werden konnte
entsprechend beriicksichtigt, zu wiirdigen.
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Erwirbt ein Kdufer eine vergleichbare Immobilie, bei welcher der Zustand anschaulich bekannt ist,
so ist zum Zeitpunkt des Kaufs bereits klar, was er fiir sein Geld bekommt.

Sind — wie im vorliegenden Fall — Unklarheiten vorhanden, so trigt der Kéufer bzw. Bieter das
Risiko, dass die tatséchliche Situation von der fiir die Wertermittlung angenommenen abweichen
kann. Da sich die Hohe des Risikoabschlags aus dem Marktgeschehen nicht unmittelbar ableiten
lasst, kann die Hohe des Abschlags nur einzelfall- und objektspezifisch in freier Schitzung erfolgen.

Ublicherweise werden Abschlige in Hohe von rd. 10 — 20 % vorgeschlagen.
Die Sachverstiindige schitzt vorliegend einen Risikoabschlag um 15 % bzw. pauschal 80.000,00 €.

Hierbei handelt es sich um eine unverbindliche Orientierung. Ein potentieller Kiufer/Bieter wird
nach eigenem Ermessen handeln bzw. das Wagnis anders bemessen.
Dem potentiellen Kiufer/Bieter bleibt es daher vorbehalten, den Abschlag anders zu beurteilen.

Der Risikoabschlag wird zur besseren Ubersicht am Verkehrswert vorgenommen.

Zusatz: Zu den vorliegenden Besonderheiten/differenzierten Angaben zum Zustand etc. liegen
keine eigenstindigen Erkenntnisse der Sachverstidndigen vor. Demnach sind diese nicht in den
Wertparameter einzeln erfasst sondern pauschal im Risikoabschlag bemessen.

Allgemeiner Hinweis: Das Gutachten wird erstellt zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung. Der Verkehrswert und der Zustand des
Grundstiicks im Gutachten beziehen sich auf diesen festgelegten Tag und die zu diesem Zeitpunkt
vorliegenden (Markt-)Daten. Da zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Versteigerungs-
termin einige Zeit vergeht, konnen sich die Gegebenheiten durchaus verdandern. Es ist aktuell nicht
erkennbar, wie sich das Marktverhalten aufgrund der derzeitigen Gegebenheiten éndert. Es obliegt
demnach dem potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende Situation zu
beurteilen.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung ertragsrelevante | marktiiblich erzielbare
Fliche Nettokaltmiete
monatlich jéhrlich
(m?) ®© €
Einfamilienhaus 184 1.800,00 21.600,00
Summe 1.800,00 21.600,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

jdhrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen 21.600,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(13,00 % der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmiete) - 2.808,00 €

jihrlicher Reinertrag - 18.792,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

3 % von 259.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - — 7.770,00 €

Bodenwert der den Ertrdgen zuzuordnen ist)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.022,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV21)

bei LZ= 3 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer S 21,487

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 236.829,71 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 259.000,00 €

vorlidufiger Ertragswert = 495.829,71 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige + -

marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 495.829,71 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenwert — Bewertungsteilbereich B - unbebaut/Gartenfldche + 58.400,00 €

Ertragswert = 554.229,41 €
rd. 554.000,00 €
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4.5.2 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzfléichen
Vom (Mit-)Eigentiimer iibermittelte Wohnflichenberechnung

Wohnflachenberechnung Erdgescholt
[Zimmer [Wohnflache in m|
|yuohmjmmer 226
Esszil 13,44
Flur 8,44
Gaste-WC 5.25
Garderobe 11,33
Gastezimmer 12,39
‘Wohnkiiche 425
|Hauswirtschaftsraum 12,08
Terrasse {25%) 11,25
Wohnfliche EG ca. 139..
Wohnfldchenberechnung Obergeschof
[zimmer ; [Wohnfliche
[Flur 10,78
Biiro 14
Schlafzi 15,65
Kinderzimmer 12,39
Badezimmer 12,6
[Balkon {25%) 0,825
Wohnfliche OG ca.

Die fiir die Wertermittlung angenommenen vermietbaren - ertragsrelevanten - Fléchen orientieren
sich an den von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3gaben
zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundfléchen auf die Wohnfliche.” Die wohnwertab-
hingige Wohnflachenermittlung wird von der Rechtsprechung (insbesondere im Rechtsentscheid
des BayOLG vom 20.07.1983) auch fiir Verkehrswertermittlungen gefordert.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen - daher basiert die zugrunde gelegte ertragsrelevante
Flidche auf Grundlage der ibermittelten Grundrisszeichnungen: Pline zur Genehmigung vom
14.05.1993 und der dort angefiihrten Fldchen (vgl. Anlage). Diese wurde plausibilisiert und teil-
weise modifiziert unter Wiirdigung der vom (Mit-)Eigentiimer iibermittelten neuen Grundriss-
zeichnung (vgl. oben) unter Beachtung nachfolgender Ansitze:

= Die Flidchen der Wohnkiiche werden aus den Darstellungen der {ibermittelten neuen Grundriss-
zeichnung entnommen - die Abweichung zu den im Grundriss aus 1993 dargestellten Flachen
entspricht in etwa dem Zugewinn an Fliche durch die Beseitigung von Zwischenwinden.

= Der Hauswirtschaftsraum liegt zwischen Wohnkiiche und Garage im Anbau. Grundfldchen von
Nebenfldchen weisen hinsichtlich ihrer Funktion (insbesondere Aufenthalt, ErschlieBung, Aus-
stattung, Belichtung, bauordnungsrechtliche Belange etc.) gegeniiber durchschnittlich iiblichem
Wohnraum i.d.R. Beschrinkungen auf. Der Nutzwert der Fliche wird daher mittels Korrektur-
faktor eingeschitzt (gut nutzbar: Faktor 0,6 - 0,8) und mit 0,75 seiner Grundfldche der Wohn-
fliche zugerechnet.

* Band I1I: Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung,
Abschnitt 5.36/4 bzw. WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) vom 18.07.2007.
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* Die Flidche im Dachgeschoss entspricht - trotz erfolgter Grundrissinderung (nach Plan) - mal-
geblich der Flédche It. Grundrisszeichnung 1993. Die Abweichung von > 5 m? lésst sich - ohne
eigenstindige Erkenntnisse/Begutachtungsmdaglichkeit - nicht klar bemessen. Hier werden die
Maflangaben aus dem vorliegenden Grundrissplan aus 1993 zugrunde gelegt.

* Anders als bei Wohnungen, verfiigen freistehende Einfamilienhduser iiber ausreichend Frei-
flachen. Der Balkon im Dachgeschoss verfiigt {iber eine Grundfldche von rd. 3 m? (It. zur
Verfligung gestellter Wohnfldachenberechnung). Der Balkon ist stralenseitig orientiert und vom
Schlafzimmer aus zuginglich. Aufgrund seiner eher geringen Wohn- Nutzwertigkeit wird der
Bereich daher nicht zusétzlich anteilig der Wohnfldche zugerechnet.

= Die Terrassenfliche ist im Mietansatz/Nutzwert des Wohnhauses beinhaltet und wird nicht
zusétzlich beriicksichtigt.

Die angenommenen (ertragsrelevanten) Fliachen im Erd- und Dachgeschoss (rd. 184 m?) basieren
auf einer Einschitzung nach Aktenlage - sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung und nicht
anderweitig verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf den Mieter
zusitzlich zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke u.a. aus
der Mietpreissammlung der Sachverstdndigen sowie auf der Basis von diesbeziiglichen Recherchen
(u.a. Internet), als mittelfristiger Durchschnittswert, abgeleitet.

Entsprechend den Gepflogenheiten des Marktes wird fiir die Ertragswertermittlung eine Gesamt-
Nettokaltmiete fiir das zu bewertende Objekt angesetzt. Dies wird wie folgt begriindet: Potentielle
Mieter fiir derartige Immobilien mieten das Bewertungsobjekt im ,.Gesamten™ d.h. mit entsprechen-
den Nebenflachen, Aulen- bzw. Gartenfldchen, Stellfldchen, Kfz-Stellplétze u.4..

Auszug on-geo Vergleichsmieten fiir Wohnimmobilien
Lage: 25494 Borstel-Hohenraden, Quickborner Strafle 19.

Objektangaben: Einfamilienhaus, Wohnfldche: 184 m?; Grundstiicksfliche: 847 m?; Baujahr: 1900;
Ausstattung: normal. Zustand: gut. Mindestangebote: 6.

Angemessener Wert [EUR/m?] 9,72
Preisspanne [EUR/m?] 742bis 11,83 _ - | _
Fiir die Ermittlung der Vergleichsmieten wurden 1063 Vergleichs-
objekte vom Typ Wohnen aus der Region (PLZ-Bezirk 25494 und
benachbarten PLZ-Bezirken) ausgewertet. Es liegen Werte aus dem

Zeitraum April 2020 bis Mirz 2023 zugrunde.

Informationen zu Daten: Quelle: on-geo GmbH. Stand: 2023.
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IS24 - Mietpreise fiir Wohnimmobilien - Auswertungszeitraum: April 2022 - Mirz 2023
Quelle: on-geo GmbH/ ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Mirz 2023

Marktiibersicht aller Angebote - Wohnungen und Hiiuser - Umkreis 1.000 Meter

Sl Vo

@e;:fa“istreeua’ap CotibR e - N - £
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 177 Durchschmttllche m“-Angebotsmlete (m 6)— ll 09

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40 40 - 80 80-120 120 - 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark iiberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage

Alle Mletangebote ' 12 | 11,09 € | 7.00€-1649€ 55.750
Huser 3 (25%) | 12,76 € 1239€- 1348 € 11.479 (20.6%)
<=90 m? 1(8.3%) 13,48 € : 9.755 (17.5%)
>90 - 120 m? 2 (16,7%) 12,39 € 1239 €- 1239¢€ 9.763 (17.5%) |
|[ >120 - 160 m? 5 ' : ; 8.905 (16%)
l >160 m? . | T 3 8.520 (15,3%)

Es liegen lediglich 3 Mietangebote fiir Hauser, im Umkreis von rd. 1 km, vor. Hierbei handelt es
sich um eine nicht hinreichende Datengrundlage.
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Ortsiibersicht Umkreis 1.000 Meter / Umkreis 1.500 Meter

© OpenStreetMap Contributors © OpensStreetMap Contributors
Umkreis 1.000 Meter Umkreis 1.500 Meter

Alle Mietangebote 78 IL11€ | sI3€-1397€ 55.750
Hauser | a4 1234 € 833€-1625€ 11.479 (20,6%)
<90m 1(1,3%) _f' 1348€ - | amsarsw
 >90-120m® | 4(5.1%) | 13,106 | 1136€-1625€ | 9763 (17.5%)
>120-160m* | 1651%) | 1261€ | 1L10€-1533€ |  8905(16%)
>160 m* _ 206%) | eme _| | B33E-1LIZE | 8520(153%)

In oben angefiihrten Darstellungen/Auszug handelt es sich um Angebotsmieten was bei der Beur-
teilung der marktiiblich erzielbaren Miete zu beachten ist. Aufgrund der geringen bzw. fehlenden
Angebotszahl ist die Auswertung nicht représentativ.

Mietpreisspiegel fiir Hiuser 2023 - Pinneberg

Quelle internet/wohnungsboerse/Stand 30.6.2023.

Der Service von wohnungsboerse.net wird jeweils monatlich zu einem Stichtag bereitgestellt.
Hier werden die Entwicklung des Wohnungsmarktes und aktuelle Mietpreise dargestellt.

Aufgrund der geringen Datenlage liegen fiir die Gemeinde Borstel-Hohenraden aktuell keine Aus-
wertungen vor, daher werden die Ausziige aus den Verdffentlichungen, bezogen auf die nahe-
gelegene Stadt Pinneberg, angefiihrt.
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Entwicklung der Mietpreise fir Hiuser in Pinneberg

® 100m? 150m? @ 200m?
12
1"
10
8
I.’."DH 2012 2013 2014 2015 2016 207 2ns 2ms 2020 20 2022
Mietpreisspiegel Hiuser - Pinneberg
Jahr Pinneberg SH DE
150m* Haus
2022 10,17 € 10,66 € 10,03 €
2021 11,80 € 9,68 € 9,51 €
2020 10,85 € 922€ 937¢€
2019 997€ 8,56 € 9,09 €

Unter Wiirdigung der Lage, der direkten Umgebung sowie der Geb#dudeart und des angenommenen
Zustandes sowie unter Beriicksichtigung der GréBe - wird eine marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete von monatlich 1.800,00 € - inklusive Garage - als angemessen beurteilt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemife Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb#ude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftun%s-
kostenanteile werden analog den Modellvorgaben des Gutachterausschusses mit 13 % bemessen.*

** Ansatz der jahrlichen Bewirtschaftungskosten (Grundlage: Grundstiicksmarktbericht Pinneberg):

» Instandhaltungskosten: Bewertungsansatz 11,50 €/m* WF/NF rd. 2.116,00 €
» Mietausfallwagnis: Bewertungsansatz: prozentual 2 % vom Rohertrag rd. 432,00 €
» Verwaltungskosten: Bewertungsansatz: pauschal 295,00 €
» Bewirtschaftungskosten insgesamt: 2.843.00 €

= prozentual rd. 13,00 %
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Restnutzungsdauer
Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV21).

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zunéchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhéngig.

Von daher gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart .,festen* Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der zustidndige Gutachterausschuss hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2020 Liegenschafts-
zinssétze - basierend auf der Ertragswertrichtlinie - in folgendem Modell abgeleitet:

» Kaufpreise vermieteter Objekte;

» Mieten: Nettokaltmieten nach Kauferangaben; auf Marktiiblichkeit plausibilisiert;

» Wohn- bzw. Nutzflichen nach Kauferangaben;

» Bewirtschaftungskosten: gemif Tabelle im Grundstiicksmarktbericht;

» Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre fiir Wohnhé&user;

» Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-
dauer;

» Bodenwerte erschlieBungsbeitragsfrei, an den Bewertungsstichtag, die GrundstiicksgréBe und

individuellen Merkmale angepasst:

» Grundstiicksflache nur rentierlich zugehorige Flachen beriicksichtigt;

» Wertansatz fiir bauliche Aullenanlagen und sonstige Anlagen: kein besonderer Ansatz - Anlagen
sind im {iblichen Umfang im Ertragswert enthalten;

» Keine besonderen objektspezifischen Merkmale.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser/Reihenhduser/Doppelhaushélften
wird mit 3,3 % mit einem mittleren Fehler +- 1,6 angegeben.

Ergénzend zu den vom Gutachterausschuss verdffentlichten Liegenschaftszinssdtzen werden zur
Differenzierung bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze herangezogen.”

Diese Liegenschaftszinssidtze werden fiir den ortlichen Grundstiicksmarkt, aufgrund der ver-
offentlichten Liegenschaftszinssdtze des Gutachterausschusses, als {iberzeugend beurteilt und
entsprechend modifiziert angewendet.

* Sprengnetter, Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien: Band II/Abschnitt 3.04/1/5/ Bewertungs-
software Prosa Plus.
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Dies wird wie folgt begriindet: Die veriffentlichten Liegenschaftszinssitze sind als Durchschnitts-
werte zu verstehen. Sie sind bezogen auf mittlere Lage- und Ausstattungsqualitét sowie auf {ibliche
Gebéudestrukturen. Einzelfallspezifische, objektbezogene Besonderheiten sind demnach zusitzlich
zu beriicksichtigen.

In vorliegendem Bewertungsfall u.a.
das Bodenwertniveau/Lage an der Landesstrale und das ndhere (Wohn-)Umfeld;
die Art: Einfamilienhaus mit rd. 184 m? ertragsrelevanter Fléche;
Gesamte Grundstiicksgréfle 2.516 m? davon 847 m?* Wohnbaufliche;
die Restnutzungsdauer des Gebiudes *® sowie
dass kein Mietverhiltnis besteht.

Alles in allem entsprechend beriicksichtigt wird der Liegenschaftszinssatz mit rd. 3 % an-
genommen.

Vom zusténdigen Gutachterausschuss werden im Marktbericht 2020 Rohertragsfaktoren fiir
Wohngrundstiicke (Einfamilienhéuser, Doppel- und Reihenhduser) von 21,5 verdffentlicht -
mittlerer Fehler +- 6,5. Rohertragsfaktor fiir das Bewertungsobjekt - ohne Wiirdigung der Grund-
stiicksfldche im Auflenbereich = rd. 23.

Der, der Ertragswertermittlung zugrunde gelegte Liegenschaftszinssatz und das vorldufige
Ertragswertergebnis - bezogen auf Objektart und die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Stichtag -
ist daher plausibel.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren.

4.6 Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen
Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren™ dieses Verkehrswertgutachtens enthlt die

Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren.

Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf flir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren
und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméfBige Umsetzungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermafien in die Néhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hingt dabei ent-

scheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverladssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

% Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist u.a. auch von der Restnutzungsdauer des Gebiudes abhingig.
Je linger die Restnutzungsdauer desto héher der Liegenschaftszinssatz und umgekehrt.
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4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wert-
ermittlungsverfahren beschriebenen Griinden vorherrschend als Eigennutzungsobjekt erworben.

Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.
Das Ertragswertverfahren wurde stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 553.500,00 €,
der Ertragswert mit rd. 554.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit abzuleiten.

Die Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdéhnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren
in guter Qualitét (lagebezogener Bodenrichtwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertrags-
wertverfahren in hinreichender Qualitét (ausreichend Vergleichsmieten, ortlicher/iiberortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,36 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (¢) x 1,00 (d) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[553.500,00 € x 1,00 + 554.000,00 € x 0,36] + 1,360 = rd. 554.000,00 €.

Vorliufiger Verkehrswert = 554.000,00 €
Risikoabschlag - vgl. Erlduterungen unter Punkt 4.4.3 pauschal - 80.000,00 €
Verkehrswert = 474.000,00 €
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4.7 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau bebaute Grundstiick
in 25494 Borstel-Hohenraden, Quickborner Strafie 19

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Borstel 410

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
1 Borstel-Hohenraden 13 70/6 2516 m?

wird zum Qualitdts-/ Wertermittlungsstichtag 08.062023 geschitzt mit rd.

474.000,00 €

in Worten: vierhundertvierundsiebzigtausend Euro

Die Sachverstidndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

WM’,J

oy,

Hamburg, den 17. August 2021

| />achverstandige flr die
pPewefting von Grundstiicken

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung (auch auszugsweise) durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Die Sachverstindige haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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S Plausibilititspriifung des Verkehrswertes

Zur Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken kann auch das Vergleichswertver-
fahren als Grundlage dienen. Damit das Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstiicken
marktkonforme Ergebnisse liefert, muss eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer
Objekte vorhanden ein, die Grundstiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt moglichst gleich-
artig sein.

Zudem miissen die Verkéufe zeitnah zum Wertermittlungsstichtag aufireten. Durch diese Vorgaben
wird die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsgrundstiicke zwangsliufig stark reduziert. Daher
ist die Verkehrswertermittlung im Wege des Vergleichswertverfahrens im Hinblick auf die groBe
Marktnihe dieses Verfahrens vielfach eine Wunschvorstellung, die zumeist an der hinreichenden
Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise scheitert. Zur Erkundung des Grund-
stiickmarkts konnen (bedingt) auch Verkaufsangebote fiir bebaute Grundstiicke in Zeitungen und
anderen Quellen wie z.B. dem Internet sowie Grundstiicksmarktberichte/Marktdatenportale heran-
gezogen werden.

Anzumerken ist, dass die Angebote/Kaufpreisforderungen nach einer Untersuchung von Streich,
Sprengnetter/Kurpjuhn je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) um rd. 10 — 20 % von den
spiter tatséchlich realisierten Verkaufspreisen abweichen (kdnnen). Die angefiihrten Vergleichs-
(kauf-)preise konnen, aufgrund der eingeschrinkten Differenzierungsméglichkeiten, nicht als
Grundlage fiir eine begriindete Verkehrswertermittlung herangezogen werden. Sie sind in jedem
Falle jedoch zur Plausibilitétspriifung hinreichend geeignet.

Auszug on-geo Vergleichspreise fiir Wohnimmobilien
Lage: 25494 Borstel-Hohenraden, Quickborner Strae 19.

Objektangaben: Einfamilienhaus, Wohnfléche: 184 m? Grundstiicksfléche: 847 m?; Baujahr: 1900;
Ausstattung: normal. Zustand: gut.

Angemessener Wert [EUR/m?]  3.040.00
Preisspanne [EUR/m? 2.351,00 bis 3.931,00

Bemerkung: Es wurden 981 Vergleichsobjekte im Umkreis von 5,5 km auf hinreichende Uberein-
stimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Mirz 2023). Daraus wurden die 20
geeignetsten Objekte fiir die Vergleichswertermittlung ausgewihlt. Die durchschnittliche Ent-
fernung zum Bewertungsobjekt betréigt 1,9 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage,
Grundstiickswert, Grundstiicksfldche, Wohnflidche, Baujahr, Zustand und Ausstattung beriick-
sichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden fiir die Berechnung an die Wertverhiltnisse am
Wertermittlungsstichtag angepasst. Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden

5 Vergleichsobjekte gebildet:

- Einfamilienhaus in 0,5 km Entfernung (PLZ: 25494), Baujahr 1920, Wohnfliche 210 m?,
urspriinglicher Vergleichspreis 3095 €/m?

- Doppelhaushilfte in 0,6 km Entfernung (PLZ: 25494), Baujahr 1900, Wohnfléche 200 m2,
urspriinglicher Vergleichspreis 1825 €/m?
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- Einfamilienhaus (freistehend) in 1,2 km Entfernung (PLZ: 25421), Baujahr 1895, Wohnfliche
160 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 1843 €/m?
- Einfamilienhaus (freistehend) in 1,1 km Entfernung (PLZ: 25421), Baujahr 1909, Wohnfliche
180 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2216 €/m?
- Einfamilienhaus (freistehend) in 1,3 km Entfernung (PLZ: 25495), Baujahr 1913, Wohnfléiche
210 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 2357 €/m?

Informationen zu Daten: Quelle: on-geo GmbH. Stand: 2023.

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes wurde - ohne Wiirdigung des hinteren, im
AuBenbereich befindlichen Grundstiicksbereich und ohne Risikoabschlag - mit rd. 496.000,00 €
geschitzt.

Der m?-Preis entspricht bei rd. 184 m? angenommener ertragsrelevanter Fléiche rd. 2.696,00 €/m’.

Unter Betrachtung der vorgenannten Vergleichspreise sowie insbesondere objektspezifisch
» der innerdrtlichen Lage/Umfeld - Lage an der Landesstral3e;
* der Gebédudeart, dem urspriinglichen Baujahr und dem
* fiir die Wertermittlung angenommenen Ausstattungsstandard

ist der ermittelte Verkehrswert plausibel.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geéindert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. I S. 954)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBL. I S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni2013 (BGBI. I S. 1548)

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der
Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom
12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. I S. 1218)

GEG:
Gebédudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebéuden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13.08.2020 (BGBI. 1 S. 1728)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung) vom 25. November 2003

WF- Wohnfléichen- und Mietwertrichtlinie (WMR):
Richtlinie und Kommentar; Wertermittlungsforum vom 18.07.2007

ZVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBL. Il 310-14), zuletzt gesindert
durch Artikel 2 der Verordnung zur Ersetzung von Zinssitzen (BGBI. I S. 1250)
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a
[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, LoseblattsammIlung

[3] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie
Bodenordnung

[4] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

[5] Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

[6] Gerardy/Mackel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung

[7] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten: Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung

[8] Schonhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung,
Rudolf Haufe Verlag Freiburg i.Br.

[9] Eduard Mindle/Jiirgen Galonska: Wohnungs- und Immobilienlexikon
[10] Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schiifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangsver-
steigerung; Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter (teilweiser) Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter - ProSa® - in der jeweils
aktuellen Version - erstellt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kaérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlissigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung 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 personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schiden.

Die Haftung fiir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitéit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriinkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 200.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Versffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens ver6ffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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8 Anlagen

Von den (Mit-)Eigentiimern iibermittelte Grundrisszeichnungen/Baugenehmigungspline
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