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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
flir das mit einem Wohnhaus mit Nebengebduden (Resthof)
bebaute Grundstiick in D-22869 Schenefeld, VoRhorn 1

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
17.06.2024 ermittelt mit rd.

432.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten zzgl. 13 Anlagen mit insgesamt 80 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebéaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnflache

Nutzflachen

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstiicksgrofte

Nebengebdude

Wohnhaus, nur geringfiigig unterkellert, tlw. Kriechkeller vorhanden, ca. 1-ge-
schossig, Massivbau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit
Tonpfannen, Fassade Mauerwerk, Verblendung o.3.

Resthof mit eigengenutzter Haupteinheit EG und vermieteter Nebeneinheit im
DG sowie leerstehender Einheit im DG

ca. 1910

EG /DG = ca. 180,87 m? gesamt

EG /DG = ca. 447,26 gesamt

Wohneinheit EG wird eigengenutzt / Wohneinheit DG ist vermietet / Wohnein-
heit DG leerstehend

Uberwiegend einfacher bis teilweise mittlerer Ausstattungsstandard, Béder mit
Badewanne, WC/Spiilkasten und Waschbecken (tlw. innenliegend), Fubo-
denbeldge tberwiegend Holzdielen, tiw. mit PVC, Fliesen, Teppich, Textilbe-
lag, Laminat 0.4., Wande und Decken {iberwiegend Putz mit Anstrich oder
Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen o0.4., Fenster aus
Holz mit Einfachverglasung, Holztiiren mit Holzzargen o.4.

Ol-Zentralheizung, Uberwiegend &ltere Rippenheizkorper, iberwiegend mit
Thermostatventilen, Warmwasser iber Heizungsanlage / Durchlauferhitzer

nicht vorhanden

gesamt = 32.066 m?

rickwadrtig: abgéangige Stallgebdude

VoBhom 1 in D-22849 Schenefeld
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Besonderheiten

Wertermittlung Bereich A

Resthof

Lage im Auenbereich mit iberwiegend Griinlandflachen

Wohnhaus tiberwiegend mit Eigennutzung / geringfligige Vermietung
uberwiegend einfacher Ausstattungsstandard

erheblicher Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf bzw. Sanierungs-
bedarf vorhanden

insgesamt diverse Feuchtigkeitsschaden
insgesamt diverse Rissbildungen

abgéngige Nebengebdude (ohne Wert)
Uberwiegend vernachlassigter Gesamtzustand

Holzschadling Dachbereich (gem. Bauakte ca. 1958)

Ertragswert 256.000,00.- €

Sachwert 241.000,00.- €

Bodenwert 255.000,00.- €

Verkehrswert 247.000,00.- €
Wertermittlung Bereich B

Bodenwert 094.000,00.- €

Verkehrswert 094.000,00.- €
Wertermittlung Bereich C

Bodenwert 091.000,00.- €

Verkehrswert 091.000,00.- €
Wertermittilung A+ B +C Verkehrswert 432.000,00.- € gesamt

VoBhom 1 in D-2286% Schenefeld
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus sowie Nebengebéau-
den / Resthof
Objektadresse: VoBhérn 1
D-22869 Schenefeld
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schenefeld, Blatt 3245, Ifd. Nr. 3
Katasterangaben: Gemarkung Schenefeld, Flur 2, Flurstiick 3/1,

Gesamtflache / zu bewertende Flache 32.066 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Pinneberg, AulRenstelle
Osterbrooksweg 42 + 44
D-22869 Schenefeld

Auftrag vom 18.04.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachversténdigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

Wertermittlungsstichtag: 17.06.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 17.06.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Augenschein
genommen werden.

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

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

Teilnehmer am Ortstermin: die Antragsgegnerin sowie der Sachverstéandige

Seite 6 von 144
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:2.000 vom 28.03.2024

s Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschatzung vom
28.03.2024

¢ amtlicher Grundbuchauszug vom 28.03.2024

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

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

» Berechnung der Wohn- und Nutzflichen durch ein &rtliches
Aufmalt am Tag der Begehung

e Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Kreis Pinneberg

e Bodenrichtwertauskunft beim zustdndigen Gutachteraus-
schuss fiir Bodenrichtwerte Kreis Pinneberg

¢ Informationen aus der Bauakte beim zustdndigen Bauamt /
Kreisbauamt

¢ Informationen (iber den értlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

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

« Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

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

¢ Informationen zum Planungsrecht / Flachennutzungsplan / Au-
Renbereich

e Baulastenauskunft

s Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

s Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Vom Antragsteller wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
zur Verfiigung gestellt:

« allgemeine Informationen zum Objekt

e Lageplan, dltere und neuere Bauzeichnungen (Grundrisse,
Ansichten)

e positiver Bauvorbescheid vom 09.11.2023 fir die Baumal-
nahme Ausbau ungenutzter landwirtschaftlicher Geb&udeteile
als Wohn- und Gewerberdume

¢ Grundrisse EG und DG-Bauvorbescheid

¢ Bescheinigung Schornsteinfegermeister vom 05.02.2024

e Ausziige aus Gutachten vom Oktober 2019 der Sachverstén-
digen Frau ......

¢ Marktwertermittiung der Firma ..... aus Falkensee bei Berlin
aus Mérz 2022

e Vermarktungsstrategie der Firma ..... aus Mérz 2022.

VoBhém 1 in D-228469 Schenefeld
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Von der Antragsstellerin wurden folgende Auskinfte erteilt:

¢ teilweise allgemeine Informationen zum Objekt

Von der Antragsgegnerin wurden folgende Auskinfte erteilt:

« allgemeine Informationen zum Objekt
¢ Informationen zu baulichen Mangeln und Schéden
¢ |nformationen zum Vorbescheid

Seite 8 von 144
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Praambel zu Méngeln uns Schadensbe- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

urteilung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schéaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsétzen gewdrdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehoéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstédndigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Méngel/Schéden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
riicksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fiir die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Méngeln und / oder Schadden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen AusmaR berlicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittiung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméangel und /
oder Schéaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfiihrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstdndigen keine Gewahr
Ubernommen.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung bernommen.

VoBhom 1 in D-22869 Schenefeld
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Antragsteller waren am durch den Sachverstdndigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwe-
send; das Objekt konnte im Beisein der Antragsgegnerin von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Resthof, bestehend aus einem geringfiigig unterkeller-
ten, eingeschossigen Wohnhaus mit Giberwiegend nicht ausgebautem Dachgeschoss. An den Resthof sind
rickwartig Stallgebdaude (Nebengebdude) angebaut.

Das Bewertungsobjekt Resthof mit Nebengebauden wurde ca. 1910 in (berwiegend massiver Bauweise er-
stellt und verfiigt Giber einen einfachen und nur teilweise mittleren Ausstattungsstandard.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung Uberwiegend in einem vernachléssigten, von
erheblichen Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf bzw. Sanierungsbedarf gepréagten Zustand. Die-
ser bezieht sich insgesamt auf alle Bereiche des Geb&udes (innen und aullen). Siehe hierzu auch im Gut-
achten Anlage 1/ Fotos.

Die Gebdudehtille (Dach ohne Dadmmung, Fenster mit Einfachverglasung, Aulentiiren, Fassade) entspricht
nicht den heutigen Anspriichen an zeitgemafRen Warmeschutz und ist dementsprechend sanierungsbedurftig.

Zudem sind im Geb&udeinnern Heizungsanlage, Elektrik und Sanitdrbereiche modernisierungsbeddrftig; des-
weiteren sind Innentiren inkl. Zargen, Wande und Decken sowie Fullbéden komplett zu Gberarbeiten. Die
FuBbodenbereiche EG mit Holzdielen sind insgesamt ungedammt (fulkalt).

Es wird durch die Antragsgegnerin mitgeteilt, dass seit ca. 40-45 Jahren keine Modernisierungen durchgefihrt
wurden. So wurde das Bad EG ca. 1983 letztmalig modernisiert; eine Einbaukiiche wurde ca. 1985 eingebaut
und die Heizungsanlage stammt aus dem Jahr ca. 2006; zugehdorig ist im Gebdudeinnern lediglich ein Stahl-
tank mit Fassungsvermégen ca. 1.000 Liter Heizél. Ein ehemaliger Alt-Tank auRerhalb des Gebdudes wurde
ca. 2013 riickgebaut.

Zum Begehungszeitpunkt wurden diverse Rissbildungen in Wand- und Deckenbereichen festgestellt. Siehe
hierzu auch im Gutachten Anlage 1, Fotos.

Aufgrund der genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bau-
teilspannungen o0.4. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht
zweifelsfrei festgestellt werden.

Am Tag der Begehung waren diverse Feuchtigkeitsschaden in Wand- und Deckenbereichen in den GeschoR-
bereichen erkennbar. Teilweise war zudem Befall von Schimmelpilz feststellbar. Die Kellerbereiche sind auf-
grund von Feuchtigkeitsschaden — bedingt durch einen héheren Grundwasserstand — nicht nutzbar. Es wird
mitgeteilt, dass bei starkeren Regenfallen Wasser in die genannten Kellerbereiche eintritt (Fotos, Anlage 1).

Weiter wird berichtet, dass es im Januar 2024 im Dachbereich zu einem Wasserschaden (Durchlauferhitzer)
gekommen ist. Die Rédumlichkeiten (Whg.) sind derzeitig nicht nutzbar. Siehe hierzu auch im Gutachten An-
lage 1, Fotos.

Der im Gebéude EG befindliche ehemalige Kuhstall ist ohne Fuboden; entsprechende Umbau- oder Erneu-
erungsarbeiten wurden nicht ausgefiihrt. Die Tragerkappendecke ist durch einen Stahlkonstruktion unter-
stitzt; die Rdumlichkeit ist insgesamt nicht nutzbar (Fotos, Anlage 1).

Seite 10 von 144
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Die rickwértigen Nebengebédude (Stallgebdude 0.4.) befinden sich insgesamt in einem abgéngigen Zustand
und bleiben daher bei der Wertermittlung unberiicksichtigt. In Teilbereichen sind Dachbereiche eingestirzt,
Teilbereiche der Dachfléchen sind offen und durch HilfsmafRnahmen unterstiitzt (Fotos, Anlage 1).

Hinweis: die Nebengebdude befinden sich — wie vorerwéhnt - in einem abrissreifen Zustand; augenscheinlich
besteht in Teilbereichen Einsturzgefahr; Teilbereiche sind bereits in der Vergangenheit eingestirzt; auf erfor-
derliche Sicherungsmaflnahmen wird hiermit ausdriicklich hingewiesen.

Bei den Modernisierungen ist insgesamt von einer Vollmodernisierung / Vollsanierung des Hauptgebdudes
auszugehen.

Die Kosten fiir eine entsprechende Sanierung kénnen im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung nur ge-
schitzt werden; die voraussichtlichen Kosten ermitteln sich wie folgt:

Wohnfldche ca. 180 m? x 1.500 €/m? =ca. 270.000 €
Nutzfliche: ca. 450 m? x 350 €/m? =ca. 160.000 €

Somit ermittelt sich in der Summe ein Sanierungsstau / Investitionsbedarf von rd. 430.000 €. Vorgenannter
Unterhaltungsstau / Sanierungsbedarf wurde in diesem Gutachten unter dem Punkt "Besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale" wertmindernd beriicksichtigt.

Eine im Dachgeschoss befindliche Wohnung ist vermietet; es wird berichtet, dass hier ein Mietverhéltnis seit
ca. 2010 besteht. Ein Mietvertrag liegt jedoch nicht vor.

Ein Gewerbebetrieb wird nach allgemeinen Informationen nicht gefiihrt; Maschinen und Betriebseinrichtun-
gen sind nicht vorhanden.

Nach Bauaktenlage wurde im Jahr 2020 ein Vorbescheid-Antrag mit Inhalt ,Umbau ungenutzter DG-Flachen
zu Wohnraum (3 Wohnungen), 1 Gewerbeeinheit Au3engebiet vertrdglich bzw. Umbau DG in Wohnraum®
gestellt und genehmigt. Eine Verldngerung der Giiltigkeit des Vorbescheids aus 2020 um weitere 3 Jahre
wurde Ende 2023 positiv beschieden mit Inhalt ,Ausbau ungenutzter landwirtschaftlicher Gebdudeteile als
Wohn- und Gewerberdume*. Der Vorbescheid hat eine Giiltigkeit bis Ende 2026. Die Antragstellerin gestat-
tete die Verwendung der zugehdérigen Zeichnungen des Vorbescheids im vorliegenden Gutachten jedoch
nicht.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachverstéandigen durch die Antragsgegnerin gestattet.

Gemal Aktenlage wurde im Dachstuhl ca. 1958 Befall von Holzschadlingen oder Holzschwamm festgestellt.
Es wurde angeordnet, Dachbereiche komplett zu rdumen um entsprechende Schéadlingsbekdampfungsmal}-
nahmen durchzufiihren. Ob vorgenannter Befall fachgerecht behandelt und dieser ggf. noch aktiv ist, ist nicht
bekannt. Eine entsprechende Haftung dem Sachverstédndigen gegeniiber ist hiermit insgesamt ausgeschlos-
sen. Fir vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandiger ggf. mit Untersuchungen zu beauf-
tragen.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schédlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zuriickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrénkungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus wird eigengenutzt und ist vermietet
Miete Whg. DG: z.Zt.: ca. 500,00 € Warmmiete

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstérungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteilé6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fiir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger ggf. mit Untersuchungen zu beauftragen.

keine bekannt

Modernisierung Bad EG in ca. 1983; Einbaukilche aus ca.
1985; Erneuerung Heizungsanlage ca. 2006

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

VoBhbrm 1 in D-22869 Schenefeld
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofrdumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Kreis Pinneberg
Ort und Einwohnerzahl: Schleswig-Holstein (ca. 2.966.000 Einwohner);

Kreis: Pinneberg (ca. 324.000 Einwohner)
Ort Schenefeld (ca. 20.000 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Pinneberg (ca. 9 km entfernt)
Hamburg (ca. 15 km entfernt)
Elmshorn (ca. 23 km entfernt)
ltzehoe (ca. 48 km entfernt)
Neumdnster (ca. 65 km entfernt)
Laneburg (ca. 68 km entfernt)
Brunsbuttel (ca. 75 km entfernt)
Heide (ca. 94 km entfernt)
Schwerin (ca. 126 km entfernt)
Wismar (ca. 148 km entfernt)
Berlin (ca. 311 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 95 km entfernt)
Bundesstralken:

B 431 (ca. 4,5 km entfernt)
B 4 (ca. 7,5 km entfernt)
B 447 (ca. 12 km entfernt)
B 432 (ca. 13 km entfernt)
B 75 (ca. 18 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Halstenbek / Rellingen (ca. 4 km entfernt)
AS Halstenbek Krupunder (ca. 5,5 km entfernt)
AS Hamburg Stellingen (ca. 10 km entfernt)
Bahnhof:

Krupunder (ca. 5,5 km entfernt)

Pinneberg (ca. 6,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 17 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbittel (ca. 19 km entfernt)

Seite 13 von 144
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

Art der Bebauung und Nutzungen (in der
Strafle) und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Ortsrand; auRerhalb der Ortschaft Schenefeld;
Die Entfernung zum Ortszentrum Schenefeld betragt ca. 3 km.

Né&chstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 1.300 m bis ca. 1.900 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Béckerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Einkaufszentrum, Bekleidungsgeschéft, Gemischtwarenhandel,
Bekleidungsgeschaft, Frisér, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Griinfliche)

in ca. 700 m bis ca. 5 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 500 m bis ca. 13 km entfernt

Néchstgelegene Stérquelle
(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Milldeponie, Windkraftanlage) Funkmast ca. 1,4 km entfernt

Mégliche Beeintréchtigungen
(Flugladrm, Schienenlérm, Strallenldrm) nicht vorhanden

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, (berwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bau-
weise; tlw. mehrgeschossige Bauweise; Ein- und Zweifamilien-
h&duser, Reihenhausbebauung, Mehrfamilienhduser

tiw. normal (durch Gewerbe, Bahn, Immissionen, Flugverkehr,
Stralienverkehr, Sportanlage); benachbarte, stérende Betriebe
und Gebédude: nicht bekannt

tberwiegend eben; Grundstiick (Griinland) mit Westausrichtung

StralRenfront VoRhérn:
ca. 160 m;

mittlere Tiefe:
ca. 215 m;

mittlere Breite:
ca. 130 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 32.066 m?;

Bemerkungen:
unregelméige Grundsticksform

VoBhdm 1 in D-22869 Schenefeld

Seite 14 von 144



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachverstandiger fUr Immobilienbewertung

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straltenart:

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstrafie; Stralte mit geringem Verkehr,
in unmittelbarer Nahe Landstrale 103/104

tiw. ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege / Fahrradwege
nicht vorhanden, Parkbuchten / Parkplatze im Strallenraum nicht
explizit ausgewiesen, Parken seitlich auf dem Stralkenbereich
mdglich

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o&ffentlicher Versorgung
nicht vorhanden; Satellitenanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses / Resthof;
teilweise eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.4.

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund; nach Mitteilung
der Antragsgegnerin steht héheres Grundwasser an

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

In dieser Wertermittiung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit ber(icksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstindigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 28.03.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Schenefeld, Blatt 3245 folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1:
Zwangsversteigerungsvermerk...

ohne weitere Wertbeeinflussung

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
léscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach all-
gemeinen Informationen nach Befragung im Ortstermin nicht vor-
handen. Sollten dennoch diesbeziigliche Besonderheiten vor-
handen sein, sind diese zu prifen und ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittiung zu beriicksichtigen.

VoBhom 1 in D-22869 Schenefeld
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 03.05.2024 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.
siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

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

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungsplan
als ,Flache fir die Landwirtschatftliche® dargestelit.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Hinweis: Stellplatzsatzung vom 11.01.2022 sowie Baumschutz-
satzung vom 05.07.2022 vorhanden

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11 und 12

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priiffung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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

planung wurde teilweise nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittiung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

VoBhormn 1 in D-22B47 Schenefeld
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali- Lage im AuRenbereich (beglnstigt, teilprivilegiert, § 35 Abs. 4 Nr.
tat): 1 BauGB); baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) (tiw.),
landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21) (tlw.)

Lage im Landschaftsschutzgebiet / Wasserschutzgebiet
beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsédhnliche Abgaben. In diesem Gut-
achten bleiben unberiicksichtigt auch in der Zukunft ggf. anfal-

lende Stralenausbaubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensméRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&aude / Resthof sowie Nebengeb&duden bebaut (vgl. nachfolgende
Gebdudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich teilweise offene Stellplatzméglichkeiten.

Das Objekt Resthof wird Giberwiegend durch die Antragsgegnerin bewohnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebdaude und AufRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

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

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

4.2 Wohnhaus

4.3 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; nur geringfiigig unterkellert, tlw. Kriechkeller;
tiw. ausgebautes Dachgeschoss; freistehend; mit Anbauten

Baujahr: ca. 1910 (gemaR Bauakte)

Modernisierung / Historie gemaR Bauakte: ca. 1910 Baujahr
ca. 10/1957 Entfernung von 2 Deckenstiitzen / Umbau Kuhstall
in Schweinestall (ohne Genehmigung)
ca. 12/1957 Einbau von Dunstschloten im Schweinestall
ca. 1958 Befall Dachbereich Holzschédlinge oder Schwamm
ca. 3/1965 Selbstverbraucher — Tankanlage (1.000 Liter)
ca. 8/1968 Errichtung einer Wohnbaracke (abgelehnt)
ca. 5/1984 Dreikammer-Ausfaulgrube
ca. 6/1984 Einleitung geklarter hduslicher Abwésser in einen
Graben
ca. 1985 — 1991 Bepflanzung Wall
ca. 09/1999 Trennung von Klargrube / Anschluss an Schmutz-
wassersiel
ca. 10/2018 Anfrage Bebaubarkeit Grundsttick / Anfrage zuriick-
genommen
ca. 05/2020 Bauvoranfrage “Umbau ungenutzter DG-Flachen zu
Wohnraum (3 Wohnungen), 1 Gewerbeeinheit Auliengebet ver-
traglich)”
ca. 09.2020 positiver Bauvorbescheid “Umbau DG in Wohnraum”
ca. 07/2023 Eingang Baugesuch “Umbau DG in Wohnraum, hier:
Verldngerung um weitere 3 Jahre
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Fldchen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmdglichkeiten:

Aullenansicht:

ca. 08/2023 Anforderung Stellungnahme Stadt Schenefeld "Um-
bau DG in Wohnraum, hier: Verldngerung um weitere 3 Jahre
ca. 08/202023 Riicknahme Antrag vom 05.07.2023 Umbau
Dachgeschoss in Wohnraum; hier: Verldngerung um weitere 3
Jahre; Verfahren wird eingestellt

ca. 08/2023 Baugesuch Vorbescheid Eingang Bauamt

ca. 08/2024 Anforderung Stellungnahme Stadt Schenefeld zum
Antrag Bauvorbescheid

ca. 11/2023 positiver Bauvorbescheid “Ausbau ungenutzter land-
wirtschaftlicher Gebdudeteile als Wohn- und Gewerberdume

die Wohnflache betréagt rd. 180 m? (EG / DG)
die Nutzflache betragt rd. 447 m? (EG / DG)
die Bruttogrundflache (BGF) betrédgt rd. 685 m?
(mit Zwischenbau, ohne Stallgeb&dude)

Energieausweis liegt nicht vor

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berilicksichtigt werden muss.

Eine diesbeziiglicher Bauvorbescheid liegt vor.

insgesamt Sichtmauerwerk, Verblendung o.&.

4.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

nur geringe Teilunterkellerung vorhanden; teilweise Kriechkellerbereiche; teilweise keine Unterkellerung

Erdgeschoss:

mit Diele, Kinderzimmer, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Zimmer, Bad, Kiiche, Tenne, Zwischenbau mit Hei-

zungsraum und Abstellbereichen

Dachgeschoss:

mit Wohnung A (Zimmer, Kiiche, Bad), Heuboden, Flur, Innenflur, Abstellrdumen, Heuboden, Wohnung B

(2 Zimmer, Kiiche, Bad)

teilweise lichte Raumhoéhen ca. 1,90 m, 2,45 m; Heuboden ca. 4,30 m /6,10 m

VoBhom 1 in D-22849 Schenefeld
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4.5 Gebadudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente, Beton, Bruchstein, Ziegelstein,
Stahlbeton o.4., gem. statischer Berechnung, gemaR Bauunter-
lagen

Keller: Mauerwerk

Umfassungswéande: Mauerwerk, Ziegelmauerwerk

Innenwénde: tragende Innenwénde:

Ziegelmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk 0.4.;

nichtiragende Innenwénde:
Ziegelmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk, Sténderwénde

(Leichtbau) o.a.
Geschossdecken: Uberwiegend Holzbalken, tiw. Trédgerkappendecken
Treppen: Kellertreppe:

Holzkonstruktion, ohne Handlauf
oder untermauerte Blockstufen 0.4., Handlauf Holz

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion; mit Anstrich
Holzgeldnder, Handlauf

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang liberwiegend gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); ohne Ddmmung; mit Dachrinnen und Regen-
fallrohren (teilweise abgéngig oder nicht vorhanden)

4.6 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Ausstattung, tech-
nisch Uberaltert, tiw. auf Putz / unter Putz verlegt; je Raum ein
Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen; einfache Be-
leuchtungskdérper, einfache Fernmelde- und informationstechni-
sche Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Dreh- und Kipp-
sicherungen
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Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr ca.
2006; altere Rippenheizkérper, iberwiegend mit Thermostatven-
tilen; Stahltank im Gebaude, Tankgréfe ca. 1.000 Liter, Baujahr
nicht bekannt

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral uber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro)

4.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.8 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

4.9 Wohnhaus / Resthof

Bodenbelage: tiberwiegend Holzdielen, Betonestrich, Teppichboden,
Textilbelag, PVC, Fliesen 0.4.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
einfachen Tapeten (Raufasertapeten mit Anstrich), Fliesen
Mauerwerk ohne Putz o.a.

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Raufasertapeten
mit Anstrich 0.a.

Fenster: Fenster aus Holz mit Einfachverglasung; tiw. Dachflachenfens-
ter, mit Beschldgen; Fensterbdnke innen aus Holz, mit Anstrich

Taren: Eingangstir:
Holztiir mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:

Fullungstiiren aus Holzwerkstoffen, tiw. mit aufgebrachter Abde-
ckung der Fillungen; mit Schléssern und Beschlégen;
Holzzargen

sanitare Installation: Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwas-
serinstallation, iberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad Erdgeschoss:
1 eingebaute Wanne, 1 WC mit Spiilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitédrobjekte

Bad 1 Dachgeschoss:
1 eingebaute Wanne, 1 WC mit Sptilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitdrobjekte, Durchlauferhitzer

Bad 2 Dachgeschoss:
1 eingebaute Wanne, 1 WC mit Spiilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitérobjekte, Durchlauferhitzer

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
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Kichenausstattung:

Bauschéaden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

dltere Einbauktliche, aus ca. 1985;
ohne weitere Wertbeeinflussung

diverse Feuchtigkeitsschdden in Wand- und Deckenbereichen,
diverse Rissbildungen in Wand- und Deckenbereichen

zweckmalig, individuell, fiir das Baujahr zeittypisch

“gefangene” Rdume , (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), mangelnde Warmeddmmung

4.10 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

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

Allgemeinbeurteilung:

4.11 Nebengebdude

keine

keine vorhanden

gut bis ausreichend

diverse Feuchtigkeitssch@den und Rissbildungen, wie vor

wie vor

Der bauliche Zustand ist befriedigend, teilweise schlecht. Es be-

steht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Reno-
vierungsbedarf.

dltere Stallgebdude, teilweise in massiver Bauweise, teilweise in Holzkonstruktion, mit Betonb&den, Dach-
eindeckungen Welleternitplatten, Dachpappe 0.4.;

Hinweis:

Die Nebengebdude befinden sich in einem abrissreifen Zustand; augenscheinlich besteht in Teilbereichen
Einsturzgefahr; Teilbereiche sind eingestiirzt; auf erforderliche Sicherungsmafnahmen wird hiermit ausdrick-

lich hingewiesen.

4.12 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Stellplatzfliche auf dem Hofgeldnde, tiw. Gartenanlagen und Pflanzungen, tiw. Baumbestand, Standplatz fiir
Milltonnen, teilweise Einfriedung (Zaun, Hecken) o.&.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Nebengebduden / Resthof bebaute
Grundstiick in D-22869 Schenefeld, VolRhorn 1 zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schenefeld 3245 3
Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Schenefeld 2 3N 32.066 m?

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

Fur jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D.
h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet.

Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A bebaut mit Wohnhaus 1.000 m?
B unbebaut / Gartenland 2.493 m?
C unbebaut / Griinland 28.573 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 32.066 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
wére."

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
s das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

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

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

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

e den ortlichen Verhéltnissen,
e derLage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der Erschliefungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

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

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

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezuiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 8 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten H6he (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Séatze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).
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5.5 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

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

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

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

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fiur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Gblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

folgt definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Aullenbereich

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

AuBenbereich

=  baureifes Land

frei

= 600 m?

= nein

= 17.06.2024

baureifes Land
1.000 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 600,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 17.06.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 600,00 €/m?
Flache (m?) 600 1.000 X 0,85 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
AuBenbereich nein ja b 0,50 E2
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 255,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 255,00 €/m?
Flache X 1.000 m?
beitragsfreier Bodenwert = 255.000,00 €

rd. 255.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 17.06.2024 insgesamt 255.000,00 €.

VoBhdm 1 in D-2286% Schenefeld
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6.1 Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss / Grundstiicksmarktbericht

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.000,00 0,85
Vergleichsobjekt 600,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,85

E2

Bodenwert AuBenbereich-Umrechnung
Auswertungen Gutachterausschuss:

Gemal aktuellem Grundstiicksmarktbericht heif’t es: ,Der Gutachterausschuss Kreis Pinneberg hat fiir be-
baute Grundstiicke im AufRenbereich (§ 35 BauGB) keine Bodenrichtwerte ermittelt. Bodenwerte hierfiir sind

individuell zu ermitteln.”

Diesbeziiglich wurden die Auswertungen aus dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Kreis
Stormarn herangezogen. Hieraus ergeben sich die Wertunterschiede wie folgt:

I Wertunterschiede von Grundstiicken im AuRenbereich zu Grundstiicken in bebauten Ortslagen

Jahr Wertverhaltnis min. Wertverhéltnis max. ~ Wertverhaltnis i.M. (Abschlag)
2014 33% 72% 49%
2016 38% 7% 54%
2018 33% 76% 53%
2020 36% 71% 53%
2022 34% 70% 50%

Tendenziell ist in den Jahren 2014 bis 2022 eine Wertdifferenz von Grundstiicken im AuRenbereich zu Grund-
stiicken in bebauten Ortslagen von durchschnittlich 50% (49% bis 54%) ermittelt worden. Diese halte ich
auch fiir das Bewertungsgrundstiick fir angemessen (E2 = Abschlag Bodenwert um 50%).

VoBhém 1 in D-2284% Schenefeld
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7 Sachwertermittiung

7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéitnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&dudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen {iberwiegend die Di-
mension ,£/m? Brutto-Grundfldche" oder ,€/m? Wohnfldche" des Gebdudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfithrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néaherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebé&ude fiktiv verjtingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-

nre iet dae Qachwartuarfahran ain achtac \aralaichenraicvarfahran
orsist g anren elr | gieichsp rianren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Baumaingel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fir Schaden an Geb&duden notwendig).

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

Gebdudebezeichnung

Wohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

650,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 685,48 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 455.562,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 17.06.2024 (2010 = 100) 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 825.933,91 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 825.933,91 €
Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 56 Jahre
» prozentual 30,00 %
o Faktor X 0,7
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 578.153,74 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 578.153,74 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.781,54 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 583.935,28 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 255.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 838.935,28 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 671.148,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 430.000,00 €
Sachwert = 241.148,22 €
rd. 241.000,00 €

VoBham 1 in D-228649 Schenefeld

Seite 32 von 144




Dipl. Ing. Architekt ROdiger Meier Sachverstandiger fOr Immobilienbewertung

7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Wohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 230% 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aultentlren 11.0% 0.9 0.1
Innenwande und -turen 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11.0% 1,0
Fullbéden 50% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 9.0 % 0.5 0,5
Sonstige technische Ausstatiung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 40,4 % 39,6 % 20,0 % 0,0% 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aullenwidnde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bi-
tumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgeméRer Warme-
schutz (vor ca. 1980) 0.a.

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung o.4.

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemé&Re Dachdam-
mung (vor ca. 1995) o.4.

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztlren o.4.

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)
0.4,

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdanderwande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen 0.4.

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite Standerkon-
struktionen; schwere Tiren, Holzzargen 0.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und
Ausfihrung o.a.

FulRb&den

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bé&den einfacher Art und Ausfiihrung 0.4.

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten 0.a.

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest
0.4.

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
0.4.

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiuftheizung, einzelne Gasauflenwandthermen, Nacht-
stromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995) 0.4.

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.a.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen o.4.

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen 0.4,
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 40,4 319,16
2 875,00 39,6 346,50
3 1.005,00 20,0 201,00
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 866,66
gewogener Standard = 1,9

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 866,66 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
« {iberwiegend nicht ausgebautes Dachgeschoss X 0,750

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude 650,00 €/m? BGF

rd. 650,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméafien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlége.

Gebéaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschldge zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Teilkeller 10.000,00 €
| Summe 10.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit
dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auftenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschéatzt werden. Bei édlteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulienanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte 5.781,54 €
insg. (578.153,74 €)
| Summe 5.781,54 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

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

Das (gemal} Bauakte) ca. 1910 errichtete Geb&ude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittiungs-
ansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21") eingeordnet.

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

Tatséchliche Punkte
Mode_rngmerungsmaﬂnahmen Maximale - Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte [ Unterstelite
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
% = 4 0,0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 20
Gas, Wasser, Abwasser) ' ]
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 1,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 10
cken, FulRbdden, Treppen ! 3
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0.0 2.0
staltung
Summe 2,0 18,0

Ausgehend von den 20 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,umfassend mo-
dernisiert” zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

+ dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebaudealter (2024 — 1910 = 114 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 114 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude gemafl
der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 56 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&dude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

+ der verfigbaren Angaben des drtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung und
« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschétzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiur solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investiticnen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschétzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -430.000,00 €
o  Uberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau / Sanie-  -430.000,00 €
rungskosten / Feuchtigkeitsschéden, Rissbildungen
etc.

Summe -430.000,00 €

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Ausfiihrungen Seiten 10 und 11.
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8 Ertragswertermittiung

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fur den vorl&ufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

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

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen®“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zul&dssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrédge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsédchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemélie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bausch&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

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

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

« nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus 1 |[Wohnen EG 121,91 11,00 1.341,01 16.092,12
2 |Tenne EG 94,65 1,00 94,65 1.135,80
3 |Kuhstall EG 66,06 1,00 66,06 792,72
4 [ Zwischenbau 13,09 1,00 13,09 157,08
EG
5 |Wohnen DG 19,53 12,00 234,36 2.812,32
6 |[Wohnen 2 DG 3943 11,00 433,73 5.204,76
7 | Heuboden DG 188,69 1,00 188,69 2.264,28
Summe 543,36 - 2.371,59 28.459,08
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 28.459,08 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(17,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.838,04 €
jahrlicher Reinertrag = 23.621,04 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 255.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 7.650,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.971,04 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 56 Jahren Restnutzungsdauer x 26,965
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 430.659,09 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 255.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 685.659,09 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge = 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 685.659,09 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 430.000,00 €
Ertragswert = 255.659,09 €
rd. 256.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefilhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflichenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

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

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

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

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

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

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

« der verfiigbaren Angaben des értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

o des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinsséatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Geb&dudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

« des lage- und objektabhingigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert
(d. h. das Gebé&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsma3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&Rigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschétzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schétzung fur solche baulichen Malnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittiung
nadherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fiir Schadenbeseitigungsmafinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -430.000,00 €
e  Uberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau / Sanie-  -430.000,00 €

rungskosten / Feuchtigkeitsschaden, Rissbildungen
etc.

Summe -430.000,00 €

Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Ausfuhrungen Seiten 10 und 11.
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9 Ableitung des Teilgrundstiickswerts A aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 241.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 256.000,00 €
ermittelt.
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Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitéat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermittlung in ausreichender Qualitat (Vergleichs-
mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfiilgung.

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrigt:
[241.000,00 € x 0,900 + 256.000,00 € x 0,600] + 1,500 = rd. 247.000,00 €.

9.1 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

247.000,00 €

in Worten: zweihundertsiebenundvierzigtausend Euro

geschiitzt.
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10 Wertermittiung fiir das Teilgrundstiick B Gartenland

10.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 Im-
moWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale hin-
reichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiickmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts - falls erforderlich - beriicksichtigt.
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10.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 600,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)
Gartenland

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Grundstiicksflache (f)
Gartenland

=  baureifes Land
= frei

600 m?
= nein

= 17.06.2024

=  baureifes Land
2.493 m?

- ja

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

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

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erldauterung
Stichtag 01.01.2024 17.06.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 600,00 €/m?
Flache (m?) 600 2.493 x 0,63 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Gartenland nein ja X 0,10 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 37,80 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,80 €/m?
Flache X 2493 m?
beitragsfreier Bodenwert = 09423540€

rd. 94.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 insgesamt 94.200,00 €.
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10.3 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss / Grundstiicksmarktbericht / Mittelwert aus drei statistischen
Reihen (gerundet)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 2.493,00 0,63
Vergleichsobjekt 600,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,63

Mittelwert aus 3 statistischen Reihen (gerundet) durch Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Hannover /
Schnoor Hamburg sowie Schubert Bad Doberan

Werte = 388,86 €/m? / 345,75€/m* [/ 387,48 €/m* Mittelwert = 600 €/m* x 0,63 = 378,00 €/m?

E2 Gartenlandflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors in Abhdngigkeit von der GrundstiicksgroRe:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss / Grundsticksmarktbericht

GroRke 150-500 m? Mittelwert = 20% min. 5% / max. 35%
Grofte 500-2.000 m*  Mittelwert = 10% min. 3% / max. 25%

Anpassungsfaktor = GrundstiicksgrofRe > 2.000 m*  Koeffizient gewéahlt = 10%
Anpassungsfaktor = Koeffizient gewahlt = 10% = Bodenwert x 0,10
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10.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B Gartenland” sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 94.200,00 €
vorldaufiger Vergleichswert = 94.200,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschldage + 0,00 €
marktangepasster vorldaufiger Vergleichswert = 94.200,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert = 94.200,00 €

rd. 94.000,00 €

10.5 Wert des Teilgrundstiicks B Gartenland

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 94.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick B Gartenland wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

94.000,00 €

in Worten: vierundneunzigtausend Euro

geschétzt.

Seite 52 von 144
VoBham 1 in B-22849 Schenefeld



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

11 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick C Griinland

11.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

¢ dem beitragsrechtlichen Zustand,

¢ der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

¢ der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
¢ der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrédgt 3,20 €/m?* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = ohne Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.06.2024
Entwicklungsstufe =  Grunland
Grundstiicksflache (f) = 28573 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
17.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,20 €/m* | Grinland / m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 17.06.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 3,20 €/m?
Flache (m?) | e 28.766 % 1.00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 3,20 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,20 €/m?
Flache x 28.573m?
beitragsfreier Bodenwert = 091.43360€
rd. 91.400.00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 insgesamt 91.400,00 €.
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11.2.1 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,C Griinland“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 91.400,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 91.400,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 91.400,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert = 91.400,00 €

rd. 91.000,00 €

11.3 Wert des Teilgrundstiicks C Griinland

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 91.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick C Griinland wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

91.000,00 €

in Worten: einundneunzigtausend Euro

geschatzt.
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12 Verkehrswert

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

tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

A Wohnhaus 1.000,00 m? 247.000,00 €

B unbebaut 2.493,00 m? 94.000,00 €
(Gartenland)

c unbebaut 28.573,00 m? 91.000,00 €
(Griinland)

Summe 32.066,00 m? 432.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Nebengebduden / Resthof bebaute Grundstiick in D-22869

Schenefeld, VoRhorn 1

Grundbuch Blatt
Schenefeld 3245
Gemarkung Flur
Schenefeld 2

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

Ifd. Nr.

Flurstiick

432.000,00 €

in Worten: vierhundertzweiunddreiBigtausend Euro

geschétzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 01. September 2024

LN

Dipl. {ng Arch1tektF{udlg Me

wartupe

VoBhom 1in D-22869 Schenefeld
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13 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-nehmer mdéglichen Ruckgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

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

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schéden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fiir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieBendes Gutachten Uiber bauliche Ménge!l und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, Auenwande, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bausch&den als iibliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Méngel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstdndigen (ibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

Schédlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieBlich im Rah-
men der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschiden und Baumangeln sowie Badenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beziglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Geb&ude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde beriick-sichtigen, die durch In-
augenscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Ge-
baudes nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht bericksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lageibliche Baugrundsituation ist insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstlck im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten wére nur Gber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens mdglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsétzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens missten demnach gesondert wertmindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatséchlich bestehenden Geb&ude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebihren: Fir die vorliegende Wertermittiung wird ungeprift unterstelit, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, &éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstichtag erho-
ben und bezahlt sind.

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

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

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser / Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den
Sach-verstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln
/ Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten
Besonderheiten dem Sachverstandigen gegeniber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

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

Fur das Teilgrundstiick A in Schenefeld, VoRhérn 1
Flur 2 Flursticksnummer 3/1 Wertermittlungsstichtag: 17.06.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A baureifes frei 255,00 1.000,00 255.000,00
Land
Summe: 255,00 1.000,00 255.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Geb&dude- BRI BGF WF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?*] | [ca. m?] ca.- [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
A Wohnhaus 1910 80 56

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
A 28.459,08 4.838,04 € 3,00 0,80
(17,00 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 1.416,66 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -2.388,88 €/m* WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.372,22 €/m* WF
Verkehrswert/Rohertrag: 8,68
Verkehrswert/Reinertrag: 10,45
Ergebnisse

Ertragswert: 256.000,00 €
Sachwert: 241.000,00 €
Vergleichswert: —

Verkehrswert (Marktwert): 247.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 17.06.2024

Bemerkungen: Teilgrundstiick A, Wohnhaus mit Nebengebéauden / Resthof, erheblicher Unterhaltungsstau
und Sanierungsbedarf, Feuchtigkeitsschaden, Rissbildungen, Eigennutzung und Teilvermietung, positiver
Bauvorbescheid vorliegend
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Wertermittiungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Teilgrundstiick B in Schenefeld, VoBhorn 1

Flur 2 Flurstlicksnummer 3/1 Wertermittlungsstichtag: 17.06.2024
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B Gartenland frei 37,79 2.493,00 94.200,00
Summen: 37,79 2.493,00 94.000,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stiicksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
B e [ — —
Ergebnisse
Vergleichswert: 94.200,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 94.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 17.06.2024
Bemerkungen: Gartenland
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Teilgrundstiick C

in Schenefeld, VoRhorn 1

Flur 2 Flursticksnummer 3/1 Wertermittlungsstichtag: 17.06.2024
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
C Griinland frei 3,20 28.573,00 91.400,00
Summen: 3,20| 28.573,00 91.400,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stiicksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
C Siai s S e
Ergebnisse
Vergleichswert: 91.400,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 91.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 17.06.2024

Bemerkungen: Griinland

VoBhom | in D-22849 Schenefeld
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14 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

14.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung und Miet-
wertermittiung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebéduden
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14.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]
(4]

(5]

(6]

[7]
(8]
(9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

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

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber
Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

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

[11] BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

14.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand.2024) erstellt.
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15 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 1a:

Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

Anlage 10:
Anlage 11:

Anlage 12:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Wohn- und Nutzflachenberechnungen, Gebaude-Grundflachen
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Flachennutzungsplan

AuRenbereich § 35 BauGB

Satzung Pkw-Stellpldtze

Baumsatzung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-

stimmt. Eine Vervielfaltigung oder VVerwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.

VoBhom 1 in D-22849 Scheneleld
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 34

Bild 1:  unmittelbare Umgebung Bild 2:  Bereich Auffahrt

Bild 3: Ansicht Wohnhaus Bild 4: Ansicht Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 34

Bild 5: Teilansicht Wohnhaus Bild 6: Teilansicht Wohnhaus

Bild 7: Ansicht Wohnhaus Bild 8: Teilansicht Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 3 von 34

Bild 9: Teilansicht Wohnhaus Bild 10: Teilansicht Wohnhaus

Bild 11:  Teilansicht Wohnhaus Bild 12:  Eingangsbereich Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 34

Bild 13: EG Diele Bild 14: EG Zimmer

Bild 15: EG Zimmer Feuchtigkeitsschaden Bild 16:  wie vor
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 34

Bild 17: EG Zimmer Bild 18: EG Zimmer Situation Fenster

Bild 19: EG Zimmer Rissbildungen Decke Bild 20:  wie vor
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Anlage 1: Fotos
Seite 6 von 34

Bild 21: EG Zimmer Situation Tir Bild 22: EG weiteres Zimmer

Bild 23: EG weiteres Zimmer Rissbildungen Bild 24: EG weiteres Zimmer Situation Fens-
Decke ter
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Anlage 1: Fotos
Seite 7 von 34

Bild 25: EG weiteres Zimmer Bild 26: EG weiteres Zimmer Feuchtigkeits-
schaden Wand

Bild 27: EG weiteres Zimmer Situation Fens-  Bild 28: EG Zugang Teilkeller
ter
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Anlage 1: Fotos
Seite 8 von 34

Bild 29:  Teilkeller Feuchtigkeitsschaden Bild 30: Teilkeller

Bild 31:  Teilkeller Situation Unterseite FuBbo-  Bild 32:  Teilkeller Situation Unterseite FulRbo-
den EG den EG
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Anlage 1: Fotos
Seite 9 von 34

Bild 33:  Teilkeller Situation Elektrik Bild 34: EG Zugang Bad

Bild 35: EG Bad Bild 36: EG Bad Rissbildungen Decke
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Anlage 1: Fotos
Seite 10 von 34

Bild 37:  wie vor Bild 38: EG Kiiche

Bild 39: EG Kiiche Bild 40: EG Kiche Rissbildungen Decke
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Anlage 1: Fotos
Seite 11 von 34

Bild 41: EG Kiche Rissbildungen Decke Bild 42: EG Kiche Feuchtigkeitsschaden Au-
Renwand

Bild 43: EG Kiiche Situation Tur Bild 44: EG Innenflur zur Tenne
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Anlage 1: Fotos
Seite 12 von 34

Bild 45: EG Innenflur Elektrik Bild 46: EG Raum Waschkiiche

Bild47: EG Raum Heizungsanlage Bild 48: EG Tenne
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Anlage 1: Fotos
Seite 13 von 34

Bild 49: EG Raum Bild 50: EG Raum Situation FuRboden

Bild 51: EG Raum Feuchtigkeitsschaden De- Bild 52: EG Raum Rissbildungen Wand
cke
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Anlage 1: Fotos
Seite 14 von 34

Bild 53: EG Rissbildungen Wand Bild 54: EG Innenflur zur Kiche

Bild 55: EG ehem. Stall Bild 57: EG ehem. Stall , Deckensituation
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Anlage 1: Fotos
Seite 15 von 34

Bild 56: EG ehem. Stall / Heizéltank Bild 58: EG Tenne / ehem. Dusche

Bild 59: EG Tenne / ehem. Waschraum Bild 60: EG Tenne/ehem. WC
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Anlage 1: Fotos
Seite 16 von 34

Bild 61: EG Tenne/ Treppe in das DG Bild 62: DG leere Whg. Zimmer

Bild 63: DG leere Whg. Zimmer / Feuchtig- Bild 64:  wie vor
keitsschaden
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Anlage 1: Fotos
Seite 17 von 34

Bild 65:  wie vor Bild 66: DG leere Whg. Kiiche

Bild67: DG leere Whg. Kiche / Situation Bild68: DG leere Whg. Kiiche / Elektrik /
FulRboden Feuchtigkeitsschaden
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Anlage 1: Fotos
Seite 18 von 34

Bild 69: DG leere Whg. Bad Bild 70: DG leere Whg. Bad

Bild71: DG leere Whg. Bad / Rissbildungen Bild 72: DG Situation Treppe / Zugang Raum
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Bild 73: DG Heuboden Bild 74: DG Heuboden
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Bild 75: DG Heuboden Bild 76: DG Heuboden
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Bild 77: DG Heuboden Bild 78: DG Flur

Bild 79: DG Innenflur Bild 80: DG Raum / Kiiche
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Bild 81: DG Raum Bild 82: DG Raum Feuchtigkeitsschaden

Bild 83: DG Raum Situation Fenster Bild 84: DG Raum Elektrik

Seite B5 von 144
VoBhdm 1 in D-22869 Schenefeld



Dipl. Ing. Architekt ROdiger Meier Sachverstandiger 10r Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos
Seite 22 von 34

Bild 85: DG Whg. Zimmer Bild 86: DG Whg. Zimmer
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Bild 89: DG Whg. Bad Bild 90: DG Raum / Abstellen
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Bild 93:  Situation Teilkeller / Feuchtigkeits- Bild 94:  wie vor
schaden

Bild 95:  Situation Teilkeller / Feuchtigkeits- Bild 96:  wie vor
schaden
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Bild 97: Teilkeller / Situation Unterseite EG  Bild 98:  Situation Teilkeller / Feuchtigkeits-
Fuboden schaden
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Bild 101:  Situation Hauptdach Bild 102:  Situation Fenster
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Bild 105: Situation Fassade Bild 106: Situation Fassade
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Bild 109: Bereich Pferdestall / Strohlager Bild 110: Bereich Pferdestall / Strohlager

Bild 111: Bereich Pferdestall Bild 112: Bereich Pferdestall
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Bild 113: Bereich Pferdestall / Situation Dach Bild 114: Bereich Pferdestall / Abstiitzung
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Bild 117: Bereich Pferdestall Ansicht Rick- Bild 118: Bereich Pferdestall, weitere Ansicht
seite

Bild 119:  Grundstlck rickwartig Bild 120:  Grundstiick rickwartig
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Bild 121:  Grundstiick riickwartig Bild 122:  Situation Hauptdach

Bild 123: Situation Hauptdach Bild 124: Situation Hauptdach
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Bild 125: Situation Dach Anschluss Gebdude  Bild 126: Situation Ausgang Innenflur

Bild 127:  Situation Bereich Fenster Bild 128: Situation Fassade Rissbildungen
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Bild 129: Situation Dach Bild 130: Ansicht Stallgebdude
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Bild 133:  Situation Bereich Stallgebéude Bild 134: Situation Bereich Stallgebdude

Bild 135: Situation Bereich Stallgebdude Bild 136: Situation Bereich Stallgebaude
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~¥
o etoa oo kre|s® pinneberg
Die Landratin
Fachdienst Bauordnung

hr Ansorechpanner
He Tafeimaar

s Frosbery - Peafacn < JA367 Eiraam
Tal: 04121 - 45022605

H?rm Fax: (4721 - 45024506
Riidiger Meier ¢ 12 simeier Bkreis-pirnabarg s
Wensenbalken 34 g}\;:_‘xw—ﬁ: 11

srshom
22358 Hamburg Tormec 3275

Elmshorn, 03.05.2024

Baulastauskunft 2024/0235
‘ Sehr geehrter Herr Meier,
auf Ihre Anfrage - Ihr Zeichen: 70 K 924 - teile ich Ihnen mit:
Auf dem Grundstiick: Gemarkung Schenefeld, Flur 2, Flurstiick 3/1, ist bei mir keine Baulast eingetragen.

Fiir diese Bescheinigung setze ich eine Gebiinr in Hone von 60,00 € fest (Gebiihrenstelle 8.2 der
Baugebihrenverordnung). Bitte Uberweisen Sie diesen Betrag unter Angabe das Kassenzeichens PK60240448
in spatestens 2 Wochen an die Kreiskasse Pinneberg auf eines der unten angegebenen Konten.

Ihre Rechte
Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch bei dem Kreis Pinneberg
erhoben werden, Dafir stehen folgende Maglichkeiten zur Verfugung:
% Schriftlich oder zur Niederschrift
Der Widerspruch kann schriftlich eingereicht oder zur Niederschrift erkiart werden.
Die Anschrift lautet: Kreis Pinneberg, - Die Landratin -, Kurt-Wagener-Stralle 11, 25337 Elmshom
& °2 Eleklronisch
Der Widerspruch kann auch auf elektronischem Weg Ubermitteit werden. Daflr stehen folgende Moglichkeiten zur
Verfugung:
- Der Widerspruch kann durch E-Mail mit qualifizierter elektronischer Signatur an die aben aufgefihrte E-
Mail-Adresse erhoben werden.
- Der Widerspruch kann auch durch De-Mail in der Sendevariante mit bestaligter sicherer Anmeldung nach
dem De-Mail-Gesetz vom 28. April 2011 (BGBL. | S. 666} in der z.ZL. glitigen Fassung erhoben werden.
Die De-Mail-Adrasse lautel: info@#reis-pinneberg.de-mail.de.

Mit freundlichen Griflen

Tafeimeier
Diases Scvmben git auch chne Untesschnft

- Ofrgureian
/ Montag - Frafag 3.30-7200 Lo Gintiger 0 DESZIZINGT 86335
115) et vernbaueg Seatrme Sichchisn BT NOLADEZISHO - SAN: DEOD 2305 1030 0002 1012 81
VAT Arfantur wwe oRaprrenery e Prstaek Harswg - BIC PINRDESF  BAN DEST 201 6320 0008 1632 €4

METROPOLREGION HAMBURG
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Anlage 9: Flachennutzungsplan

Seite 1 von 4

-

W- - —— -

et e T

s . Sl by a8 A

EILSRSRRTTTER

o

cl."oa e ~Femap=iy Memmanpe A meiAt b

Bild 1:  F-Plan gesamt
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Anlage 9: Flachennutzungsplan
Seite 2 von 4

Bild 2:  F-Plan Ausschnitt mit Bewertungsobjekt
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Seite 3von 4

Bild 3:  F-Plan Legende
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Bild4: F-Plan Legende
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Anlage 10:
Seite 1 von 2

Aufienbereich § 35 BauGB

§35 Bauenim AuBenbereich

(1) Im AuBerbereich isl gin Vorhocen nur 2uidssig. wenn &ffentiche Belange nicht entgegenstenen. die
ausreichende EnschicBung gesichert ist und wenn as

k einem long- oder forstwirlschaftlichen Belriab dianl und nur enen untergecrdreten Tell ger
Betriszsfidche einnimmt,

2 einem Belrieb der garrenboulichen Ereugung dient,

3. der dffentichen Versorgung mit Elexirizittt, Gas, Telekommunkafcnsdiensileistungen, Warme
und Wasser, der Abwasserwirtscnafl nder sinem orlsgebundenen gewerblichen Befrieb dient,

4, wegen seiner basorderen Arforderungen an die Umgebung wegen seiner nachleiligen

Wirkung auf die Umgetoung oder wagen seiner besonderen Iweckbestimmung nur im AuBanbereich
ausgetiht warden scll

& der Erforschung, Entwickiung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie cienl,

& cer enargetischen Nutzung van Biomasse im Rohmen eines Belriebs nach Nummer | oder 2
oder anas Sefriebs nach Nummer 4, der Tiethallung belreb!, sowie gem Anschiuss soicher Anlagen an
das Sffentfiche Verscrgunginetz cient, unter folgenden Verousselzungen:

a) gas Vomcben steht in einem rumlich-tunklionalen Zusommenhong mit dem Batrieb,

b gie Bomasse stommt Uberviegend aus dem Betrieb oder Jberwiegend ous diesem und ous
rohe geleganen Balreben noch gen Nummem |, 2 oger 4. soweit lelrterer Terhaitung betreict,

¢l 25 wird je Hofstelle oger Betriscsstandort nur &ina Anioge batrieben und

dj die instciiarte alectische Leblung er Anloge Oberschreite! nicht 0.3 MW

oder

7 Ser Efforschurg. Srtwickiung oder Nutiung der Kemenargie zu fiedichen Zwecken cder des

Entsorgung rodiooctiver AbiGke dien!

|2) Senstige Vomaoer kdnnen im Enzeltoll zugeassen wercen wenn inre Ausfunrung ocer Benulzung
cifentiche Belange richt beentrichlig! ung die Encnliefung gesicher &,

(3) Bne Baeintrichtigung dffertlicher Beiange liegl nibesongere vor, wenn dos Vorhaben
| dan Dorstellungen des Flachannutzungsplans widernsphcnt,

2 den Dorstelungen enes Londschafispiens oder sonstigen Pions, insbesondere des Wasser-
Abtaoll- oder Immissicrnsschutzrechts, widersprich?,

3 schadficha Umwea teinwirkungen hervorulgn kann oder innen ousgesetzt wird,

4. unwirtschafiliche Autwendungen f0r Stroflen oder andere Verkehneindichtungen, fir Anlagen

cer Versorgung ocer Entsorgung. fir gie Sicherheit oder Gesundnell oder tUr sonstige Aufgoben
ertordert,

5. Belonge des Noturschutzes wund der Lanaschaftspfiege. des Bedenschutzes, des
Derkmalichutzes oder die natiricne Egenort der Landschalt und inren Ehclungswert beeintréchtig!
oder das Orts- und Lanaschaftibiict varunstailet,

é. MaBnanmen ur Verbesserung der Agrarstrukiur beeintrGcntigt ocer cle Wasserwirtschaft
geldhroet,

7. dia Entstehung, Verlestigung oder Erweiterung einer Spiittesiediung belflrcnten Kasst oder

8. die FunktionsfGhigkeit von Funkstellen und Radarcriagen s15et,

Roumbedeulsame Vommoben curten den lisen der Roumordnung nicnl wiaernprachen; offenticne
gelange stehen roumbedeutsaomen Vomoben noch Absafz | nicht entgegen. soweit die Belange bei
der Donstellung deser Vorhaben alt Zisle cer Roumoronung acgewogen worden sind. Offenticne
Belange stenen eirem Vomaoen nach Absatz | Nr. 2 bis é in cer Regel ouch dann erlgegan, soweil
hiarflr curch Darstelungan 'm ASchennuizungsoion oder ols Diele der Roumordnung eing Ausweisung
an anderer Stelie erdaigr ikl

{4] Den nochiclgenc bezeichreten sonstigen Vorhcben im Sinne des Absatzes 2 kann mich! entgegen-
genhciten werden, dass sie Darsteliungen des Flochannutzungspians oder eires Lanaschaftsplans wi-
dersprechen, die natirfiche Sigenart der Landschafl beeintrGchfigen ocer die Entstehung. Verdestigung
oder Enwelterung einer Spitensieciurg betirchtan lassen, soweit sie im Uorgen aulenbereichsverTag-
fich im Sinne das Absatzes 3 sind:

1. dis Anderung der bisherigen Nutzung eines Geodudes Im Sinne ces Atsatzes | Nr. | unter fol-

genden Voroussatzungen:

al das Verhoben diant einar zwackmaliigen Vervandung erhaltenswerter Bausutstonz,

b) dia Guiera Gestalt des Geb&udes blelbt im Wesentlichen gewahrt,

c) die Aufgabe der bisherigen Nutzung leg! nicht Kinger ais sianen Jahre zurhice

d) daos Gebéude ist vor mehr ols sieben Jahren puldssigerweise enicntel worder,

@) das Gabdude stenl im réumlich-funktionalen Zusemmenhong mit der Hofstelle des land- oder

forstwirtschofichen Betriebes,
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f) im Falle der Anderung v Wohnzwecken entstehen neten den tisher nach Absafz | Nr. |
iGssigen Wehnungen hochstens drar Wohnurgen e Hofstelle una
gl e wrd eine Verpfiichtung Uoermammen, keing Neubebauung abs Esatz fur die aufgegebens

Nutzung vormunehmen, es sei denn, die Neubebauung wird im Interesse der Entwickiung des Betriebes
im Sinne das Absatzes 1 Nr. | erforgerlich,

2 diz Meuerichtung einas glechartigen Wonngeboudes on gleicher Stelle unter folgenden
Veraussetzungen:

al das vorhandene Geodude ist zuldssigerwelse emricnte! werden,

b) das vorhondene Geodude weist Mstdnde cder Mangel aut,

cl das vortandene Gebaude wird seit langerer Teil vam Eigentimer selbs! genulzt und

di Tatsachen rechifertigen die Annchme. dass dos neu errichlete Getdude fir den Eigenbedarf

des pisherigen Eigentimers cder seiner Famile genutzt wird; hot cer tigentimer das vorhandene
Gebdude im Wege der Erbfoge von einem Voreigantimer erworben, der es seil iGngerer leit salbst
genutd hat, reichl o5 aus. wenn Talsachen die Annahme rechifertigen, doss das neu enichtete
Gebdude hir den Sigenbedaort ces EigentUmers oder seiner Famile genutzt wirg,

3 gie alsboldige Neuvemichiung eines wuldssigerweisa erchiaten, durch Brong, Nolurereignisse
oder andere ouBergewdhniiche Ereignisse zerstérten. gleichartigen Gebdudes on gleicher Stelle,
4 die Anderung ader NulzurgsGnderung von erhaltenswerten, cas Bl der Kultutiondschott

pragenden Gebduden. auch wenn sie culgegeben sind, wenn das Vorhoben einer zweckmaligen
VYerwendung dar Gebdude ung Zer Ehclitung des Gestaitwerts clent,

5 die Erweilerung eines Wobngebdaudes cuf bis zu nbchsters zwe Wohnungen unter foigenden
Voroussetzungen:

=) dos Geodude ist 2uldssigerwelie arichiat worden,

o dig Erweiterung ist 'm Verhilinis ;um varhondener Gebdauds und uriler BerGcksichligung der
wonnbeclrnisse ongemessenurd

cl bei der Emichtung einer weiteren Wohnung rechifertigen Tatsochen die Annabme. doB das
Gebdude vom oisharigen Sigentlrrer oder seiner Famile selost genutzt wird,

6. die bouiche Erweiterurg enes nullssigerweise emichielen gewerbichen Baelriebs, wern de

Erweiterung im Verhditnis zum vomandenen Geodude una Setries angemessen ist.

n den Falen des Scizes | N 2 und 3 sind geringhigige Erweilerungen des neuen Gebbuces gegenliber
dam oeseitigten oder zentérten Geodude sowie garingligige Abweichungen vom bisherigen Standort
de: Gebduces zudssig.

(5] Die noch den AbsSlzen 1 bis 4 zuldssigen VYorhaten singd in ene fischamsparendan die
Bodenversiegeiung oul dos notwendige MaB begrenzenden und den Aulerbereicn schonenden
Weite ouszutUrwen. FUr Vorhoben nach Aosotz | N 2 bis & ist ais weitera ZuiSssigketsvorcussefzung eine
Vempfichtungeerkidrung abaugeben, das Vorhaben nach cousrhaller Aulgabe oer rulGssigen Nutzung
rurdckoubouen und Bodenversiegelungen u beseitigen: bei einer nach Absatz | N, 2 bis & zuidssigen
NutnungsGnoerung st die RUckbouverpiichiung v Ucemehmen, bei einer noch Aosatz | Nr, 1 oder
Aosofz 2 uiGssigen NutiurgsGnzerung entall sis. Die Baugenenmigungshebrde soll curch nach
Lendesracnt vorgesehene Boulast oder in anoerer Welte die Bnhaltung der Verp¥chiung noch Salz 2
sowie nach Absa'z 4 Salz | N | Bucrstobe g sichentelen. im Ubrigan 1ol tie in den Félien des Absaizes
< Satz 1 sicherstelen. doss die couliche oder sonslige Anloge noch Durchifinrung des Vormabens nur in
cer vorgesehanen Art genutzt wirc,

(&) Die Gemeinde worn fir beboute Zerciche im AuBenbergich. de nicnt Gberwiegend londwir-
schaftich geprag! snc ung in denen sire Wohrtebauung vor einigam Gewicht vorhandan ist, durch
Sctzung cesfimmen, dass ‘Wohnzwecken disnenden Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 rchit
enlgegengehallen wergen kann. dass sie einer Corsteliung im FiSchennutzungspion Ober Filichen fCr
gie londwirtschalt cder Walac widenprecnen oder oie Intstehung oder Verlestigung einer
Sciittersiediung teflrenhten iossen. Die Satzung kann auch auf VYorhaben erstrack! werden, die kieineren
Hondwerks- und Gewertebetrisben dienen. In der Solzung kdnnen nghere Bastimmungen Cber die
Zutosugkeil getroffen warcen. Voroussatiung fur de Aufitelung cer Satzung st cass

1. sie mit einer gecrcneten stbdtebaulichen Entwickiung vereintar ist

& dis luidssigkeil von Vomcoen. cle einer Pficht zur DurcntOhrung eirer Umweltvertraglicn-
keisprifung noch Anicge | zum Gesetz Ober dis UmweilverrGgichkaitsprifung oder nach Londestecht
unteriegen, nicht begrindet wirc und

3. keine Anhalfspunkte Hr eine Sesinfrcntigung der in § | Abs. 6 Nr 7 Bucnslabe b gerarnien
Schutzglter bestehan,

Rei Aufstellung der Satzung sind cle Vorichriten Ober die Offentiichieits- und Bandrdenoeteiigung nach
§ 13 Abs. 2 Safz | Nr. 2 una 3 sowie Salz Z enfsprechenc onzuwendan § 10 Abs, 2 it entsprecnend
anuwenrden. Yo ter Satzung bieib! de Anwendung des Absatzes 4 unberiit,
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