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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten, einem Werkstattgebaude sowie
2 Garagen bebaute Grundstiick in D-22451 Quickborn, BahnstraBe 58a,58b und 60

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

491.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 87 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 56 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart Wohnhaus, nicht unterkellert, ca. 1-geschossig, Massivbau, geringfligig aus-
gebautes Dachgeschoss, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion einseitig abge-
walmt, Eindeckung mit Betondachsteinen, Fassade Mauerwerk, Verblendung

0.4.
Einheiten insgesamt 2 Wohneinheiten sowie Abstellflachen
Baujahr ca. 1890
Wohnflache Wohnung Nr. 58a EG / DG =ca. 077 m?
Wohnung Nr. 58b EG = ca. 054 m?
Nutzflache Abstellen Waschkiiche EG =ca. 038 m?
Abstellen Diele EG / DG =ca. 102 m?
Vermietungssituation Wohnung Nr. 58a ist vermietet; Wohnung Nr. 58 b ist leerstehend;

Abstellflachen Waschkiiche und Diele sind ungenutzt

Ausstattung Uberwiegend einfacher bis teilweise mittlerer Ausstattungsstandard,

Bad Wohnung Nr. 58a mit Eckdusche, Badewanne, WC / Vorwandinstallation
und Waschbecken,

Bad Wohnung Nr. 58b mit Dusche, WC / Spiilkasten und Waschbecken; Ful3-
bodenbelage Uberwiegend Fliesen, Teppich / Textilbelag Klickparkett 0.a.,
Wande und Decken Uberwiegend Paneele, Putz mit Anstrich, Holzverkleidun-
gen, Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen 0.a.; Fenster aus Holz / Kunststoff
mit Isolierverglasung, tlw. Einfachverglasung; Holzttren mit Holzzargen o.4.

Heizungsart Wohnung Nr. 58a mit Gas-Zentralheizung, Plattenheizkdrper, mit Thermos-
tatventilen;
Wohnung Nr. 58b mit Nachtspeicherheizung (stillgelegt), Warmwasser iber
Durchlauferhitzer, Boiler 0.a.
Abstellflache Waschkiiche unbeheizt;
Abstellflache Diele etc. Gasofen im DG (stillgelegt)
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Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Nutzflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Besonderheiten

Werkstattgebaude, nicht unterkellert, ca. 1-geschossig, Massivbau, teilweise
Abstellflachen im Dachgeschoss, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Einde-
ckung mit Betondachsteinen, Dachpappe, Abklebung 0.4., Fassade Mauer-
werk, verputzt, Anstrich o0.a.

insgesamt 1 Gewerbeeinheit

ca. 1900

Gewerbe gesamt = ca. 215 m?

Gewerbe seit ca. 26 Jahren an derzeitigen Nutzer vermietet

Uberwiegend einfacher bis teilweise mittlerer Ausstattungsstandard, WC-
Lager mit Urinal und WC / Spiilkasten; WC-Biro mit WC / Vorwandinstallation
und Waschbecken; FuBbodenbelage tUberwiegend Vinyl, Klickparkett, Flie-
sen, Estrich mit PVC 0.a.; Wande und Decken liberwiegend Putz mit Anstrich,
Mauerwerk Kalksandstein, Raufasertapeten mit Anstrich 0.3.; Fenster = In-
dustrieverglasung, Holz oder Kunststoff / Aluminium mit Isolierverglasung
0.4.; Stahltiren mit Stahlzargen, Aluminium-Tore 0.3.

Ol-Zentralheizung, tiw. Plattenheizkdrper, mit Thermostatventilen; tiw.
Elektro-Heizung (WC); Warmwasser Uber Durchlauferhitzer 0.a.

Wohnung Nr. 58a vermietet seit ca. 37 Jahren an derzeitige Bewohnerin
Wohnung Nr. 58b leerstehend

Gewerbeeinheit seit ca. 26 Jahren an derzeitigen Nutzer vermietet
Abstellflachen Waschkuche und Diele etc. ungenutzt

Unterhaltungsstau / Modernisierungsbedarf vorhanden

Energieausweis liegt nicht vor

Grundstucksgréfe gesamt = 2.324 m?

2 Baulasteintragungen vorhanden

Nebengebaude: 2 Fertig-Garagen
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Wertermittlung Teilgrundstiick 1 (Grundbuch Ifd. Nr. 9: Flurstiicke 23/11, 23/15 und 23/17)

Ertragswert
Sachwert
Bodenwert

Verkehrswert

267.000,00.- € Flurstiick 23/15

283.000,00.- € Flurstiick 23/15

262.000,00.- € Flurstiick 23/15

277.000,00.- € Flurstiick 23/15

Ertragswert
Sachwert
Bodenwert

Verkehrswert

187.000,00.- € Flurstiick 23/11

192.000,00.- € Flurstiick 23/11

153.000,00.- € Flurstiick 23/11

188.000,00.- € Flurstiick 23/11

Vergleichswert

014.000,00.- € Flurstiick 23/17

Bodenwert 013.500,00.- € Flurstiick 23/17
Verkehrswert 014.000,00.- € Flurstiick 23/17
Verkehrswert 479.000,00.- € Teilgrundstiick 1

Wertermittlung Teilgrundstiick 2 (Grundbuch Ifd. Nr. 5: Flurstiick 23/12)

Vergleichswert

024.000,00.- € Flurstiick 23/12

Bodenwert 023.400,00.- € Flurstiick 23/12
Verkehrswert 012.000,00.- € Flurstiick 23/12 (halber Anteil)
Verkehrswert 012.000,00.- € Teilgrundstiick 2

Wertermittlung Teilgrundstiicke 1 und 2 gesamt

Verkehrswert
Teilgrundsttick 1

Verkehrswert
Teilgrundstiick 2

479.000,00.- €

012.000,00.- €

Verkehrswert

491.000,00.- € gesamt

BahnstraBe Nr. 58a, Nr. 58b und Nr. 60 in D-25451 Quickborn
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten,
einer Werkstatthalle sowie 2 Fertig-Garagen

Objektadresse: Bahnstralle 58a. 58b und 60

D-25451 Quickborn
Grundbuchangaben: Grundbuch von Quickborn, Blatt 3812, Ifd. Nr. 5 und Ifd. Nr. 9
Katasterangaben: Gemarkung Quickborn, Flur 5, Flurstiicke 23/12 (275 m?),

23/11 (1.273 m?); 23/15 (617 m?) und 23/17 (159 m?)
Grundstiicksflache gesamt = 2.324 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin und Eigentimerin: Amtsgericht Pinneberg, AuRenstelle

Osterbrooksweg 42+44
D-22869 Schenefeld

Auftrag vom 23.01.2025
(Eingang Auftrag beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 20.03.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 20.03.2025
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefiihrt. 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: teilweise die Verfahrensbeteiligten und Mieter sowie der Sach-
verstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 25.11.2024
amtlicher Grundbuchauszug vom 21.11.2024
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 25.11.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Bauakte

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen durch ein &rtliches
Aufmalfd am Tag der Begehung

Wohnflachenberechnung / Nutzflachenberechnung Bauakte
Umbauter Raum Berechnung Wohnhaus / Werkstatthalle Bau-
akte

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Kreis Pinneberg

Bodenrichtwertauskunft beim zustdndigen Gutachteraus-
schuss flr Bodenrichtwerte Kreis Pinneberg

Informationen aus der Bauakte beim zustdndigen Bauamt
Informationen tber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten)

Informationen zum Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Baulastenauskunft vom 17.02.2025 / 30.06.2025
Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport
Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -
preise fur Wohnimmobilien

Preisspiegel Wohnmieten

Von den Verfahrensbeteiligten wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

Allgemeine Informationen zum Objekt

Bauzeichnungen (Grundriss, Ansichten, Schnitt Wohnhaus /
Werkstattgebaude, Garagen)

Umbauter Raum Berechnungen

Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen

teilweise Mietvertrage

Angaben zu aktuellen Kaltmieten

BahnstraBe Nr. 58a, Nr. 58b und Nr. 60 in D-25451 Quickborn
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich vorlie-

lung: gend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschadengutachten han-
delt. Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit aufge-
nommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich und au-
genscheinlich erkennbar waren.

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

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen Kosten
nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und einschlagigen Bau-
kostentabellen und in dem beim Ortstermin augenscheinlichen Ausmaf}
berlicksichtigt. Sie sind daher auf keinen Fall als Grundlage bzw. Kosten-
voranschlage fur weitere Planungen geeignet. Es werden insbesondere
keine weitergehenden Untersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fir
die aufgezahlten Unterhaltungsriickstdnde bzw. Schaden durchgefiihrt.
Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauscha-
dens bzw. Bausubstanzgutachtens maglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten. Mangel/Schaden sind nach ImmoWertV zu bertick-
sichtigen, sie haben aber nur Bedeutung flir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

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

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

Hinweise zur Beurteilung von Rechtsfra- Im Zuge der Verkehrswertermittiung werden vom Sachverstandigen Ein-

gen etc.: schatzungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes, zum
Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertragen etc. (insbesondere nach
MaRstaben der Immo WertV) vorgenommen. Dies begriindet keine recht-
liche Qualitat in Sachen einer Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf
die Zulassung eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsanderungen). Ein Baurecht 0.a. kann nur aus den ein-
schlagigen baurechtlichen Bestimmungen und nicht aus der Einschat-
zung eines Sachverstandigen hergeleitet werden. Auch in Bezug auf miet-
rechtliche Belange sowie bei der Abwagung von Rechten / Lasten etc.
sichert die Einschatzung des Sachverstandigen - im Zuge der Verkehrs-
wertermittlung - keinen rechtlichen Anspruch. Rechtsfragen zu klaren ge-
hért nicht zum Aufgabengebiet eines Sachversténdigen — hierzu sind ent-
sprechende Behdrden oder Juristen berechtigt.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Verfahrensbeteiligten waren am durch den Sachversténdigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung an-
wesend; das Objekt konnte in ihrem Beisein sowie im Beisein der jeweiligen Mieter von innen besichtigt wer-
den.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich a) um ein nicht unterkellertes, eingeschossiges Wohnhaus mit 2
Wohneinheiten und Abstellflachen (Baujahr ca. 1890) sowie b) um ein nicht unterkellertes, eingeschossiges
Werkstattgebaude (Baujahr ca. 1900, ehemaliges Scheunengebédude 0.a.).

Das Wohnhaus verfligt Giberwiegend Uber einen einfachen bis teilweise mittleren Ausstattungsstandard mit
ca. 271 m? Wohn- und Nutzflache. Die Wohneinheiten verfiigen Uber ca. 77 m? bzw. ca. 54 m? Wohnflache;
die Abstellflache verfiigen Uber ca. 102 m? und ca. 38 m? Nutzflache. Das Gebaude Wohnhaus wurde ener-
getisch nicht wesentlich modernisiert.

Das Bewertungsobjekt Wohnhaus befand sich am Tag der Ortsbegehung teilweise in einem normalen Unter-
haltungszustand; Uberwiegend war Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf vorhanden.

Teilweise waren Feuchtigkeitsschaden im Wohnhaus Bereich Decke DG / Gaubenbereich erkennbar; hierbei
soll es sich nach Informationen durch die Verfahrensbeteiligten um altere Schaden handeln. Die Geschoss-
treppe in der Wohnung Nr. 58a hat in Teilbereichen nicht die erforderliche Kopfhéhe (mind. 2,00 m). Die Ab-
stellflachen im Wohnhaus sind seit langerer Zeit ungenutzt. Die Wohneinheit Nr. 58b ist seit kurzem leerste-
hend und unbewohnt. Vorgenannte Wohneinheit hat derzeit keine funktionierende Heizung und keinen TV-
Anschluss.

Die Verfahrensbeteiligten teilen mit, dass die Dacheindeckung des Wohnhauses ca. 2005 insgesamt erneuert
wurde. In den 80er Jahren wurde der Dachstuhl des Wohnhauses aufgrund von Hausbockbefall behandelt.
Der Dachboden ist Uberwiegend leerstehend und nur in Teilbereichen begehbar.

Das Werkstattgebaude verfiigt ebenfalls Uberwiegend liber einen einfachen bis teilweise mittleren Ausstat-
tungsstandard mit ca. 215 m? Nutzflache. Das Gebaude wurde energetisch nicht wesentlich modernisiert.

Des Weiteren verfugt das Bewertungsobjekt Uber zwei Garagen (Fertigbauweise) im rickwartigen Grund-
stlicksbereich.

Das Bewertungsobjekt Werkstattgebaude befand sich bei der Objektbegehung Uberwiegend in einem nor-
malen Unterhaltungszustand; teilweise war Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf feststellbar.

Wesentliche Mangel und Schaden waren beim Werkstattgeb&aude nicht erkennbar.

In Abteilung Il des Grundbuchs von Quickborn Blatt 3812 sind unter Ifd. Nr. 9 und Ifd. Nr. 10 beschrankte
personliche Dienstbarkeiten (Schmutzwasserleitungsrecht sowie Regenwasser- und Schmutzwasserleitungs-
recht) fir die Stadt Quickborn eingetragen. Die Eintragungen Uben keinen weiteren Werteinfluss aus.

GemaR Auskinften aus dem Baulastenverzeichnis sind folgende Eintragungen vorhanden:

a) Zugunsten des angrenzenden Flursticks 23/16 der Flur 5 in der Gemarkung Quickborn wird mein
Grundstiick flr eine Zuwegung von mindestens 3,00 m Breite mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und
fir den ungehinderten Einsatz von Feuerldésch- und Rettungsgeraten gemal Griineintragung im La-
geplan freigehalten (§ 4 Abs. 2 LBO)
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b) Mir / uns ist bekannt, dass die Erdgeschoftreppe hinsichtlich der Kopfhéhe (vorh. 1,70 — 1,92 m,
erforderlich = 2,00 m) nicht der DIN 18065 entspricht. Sofern im Bereich der Treppe ein Umbau durch-
gefuhrt wird, wird die Treppe entsprechend der DIN 18065 hergerichtet. Bis zu einem eventuellen

Umbau wird die Treppe von der Bauaufsichtsbehdérde geduldet und von den Wohnungsinhabern ei-
genverantwortlich genutzt.

Vorgenannte Eintragungen lben keinen weiteren Werteinfluss aus.

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

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb :

Maschinen
Betriebseinrichtungen :

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus Wohnung Nr. 58a = 350,00 € monatl. Kaltmiete;
vermietet seit ca. 37 Jahren an derzeitige Mieterin

Wohnhaus Wohnung Nr. 58b = aktuell leerstehend
Letzte Mietzahlung = ca. 270 € Kaltmiete

Werkstattgebdude = derzeit 766,94 € Kaltmiete
Garage 25,00 € monatlich
vermietet seit ca. 26 Jahren an derzeitigen Mieter

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vorhanden

vorhanden, befinden sich jedoch im Eigentum des Mieters
Werkstattgebaude

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstérungsfrei ; d.h. nicht zugéangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

keine wesentlichen bekannt

keine bekannt

keine bekannt

vorhanden:

a) Zuwegung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
b) Erdgescholtreppe fehlende Kopfhdhe

siehe hierzu auch Gutachten Anlage 9

nicht bekannt
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Schleswig-Holstein

Kreis Pinneberg

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

Ort Quickborn (ca. 22.600 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

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

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 73 km entfernt)
Bundesstrafien:

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

Autobahnzufahrt:

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

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

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbittel (ca. 19 km entfernt)
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

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

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

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

Nahversorgungseinrichtungen

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

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

Verkehr

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

in ca. 200 m bis ca. 14 km entfernt

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

Mogliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, StralRenlarm)
Schienenlarm vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; Uberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bau-
weise; Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhausbebauung,
Mehrfamilienhduser o.a.

gering (durch Gewerbe, Flugverkehr, Sportanlage);
Uberdurchschnittlich (durch Bahn, Immissionen StralRenverkehr);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben; Garten mit Westausrichtung

StraRenfront Bahnstrafe:
ca.52m;

mittlere Tiefe:
ca. 48 m;

mittlere Breite:
ca.45m;

GrundstiicksgréRe:
insgesamt 2.324 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Uberdrtliche Verbindungsstralle;
StralRe mit maRigem bis regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten o.a.
Parkbuchten / Parkplatze im Strallenraum eingeschrankt vor-
handen

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

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; keine Grenzbe-
bauung des Werkstattgebaudes und der Garagen; Uberwiegend
eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.3.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

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

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 21.11.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Quickborn, Blatt 3812, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 9:

lastend auf dem Flurstiick 26/3 Flur 5:

Lastend auf den Flurstiicken 26/3, Flur 5: Beschrankte personli-
che Dienstbarkeit (Schmutzwasserleitungsrecht) fur die Stadt
Quickborn; gemaR Bewilligung vom 10.12.1974; eingetragen am
18.12.1974 und umgeschrieben am 21.06.1976;

Ifd. Nr. 11:

lastend auf dem Flurstick 23/5 und 23/6 Flur 5:

Lastend auf den Flurstiicken 26/3, Flur 5: Beschrankte personli-
che Dienstbarkeit (Regenwasser- und Schmutzwasserleitungs-
recht) fur die Stadt Quickborn; gemafR Bewilligung vom
14.04.1980; eingetragen am 28.04.1980;

Nr. 1-8, 10 bereits geldscht.

Nr. 9, 11 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
09.06.2004
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Ifd. Nr.: 12:
Zwangsversteigerungsvermerk / zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft... eingetragen am 21.11.2024

Hinweis: insgesamt ohne weitere Wertbeeinflussungen

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine vorhanden

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 17.02.2025 / 30.06.2025 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt folgende Eintragungen:

Zugunsten des angrenzenden Flurstiicks 23/16 der Flur 5 in der
Gemarkung Quickborn wird mein Grundstick fiir eine Zuwegung
von mindestens 3,00 m Breite mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
und fur den ungehinderten Einsatz von Feuerldésch- und Ret-
tungsgeraten gemafl Grineintragung im Lageplan freigehalten
(§ 4 Abs. 2 LBO)

Mir / uns ist bekannt, dass die Erdgeschol3treppe hinsichtlich der
Kopfhéhe (vorh. 1,7 — 1,92 m, erforderlich = 21,0 m) nicht der
DIN 18065 entspricht. Sofern im Bereich der Treppe ein Umbau
durchgefihrt wird, wird die Treppe entsprechend der DIN 18065
hergerichtet. Bis zu einem eventuellen Umbau wird die Treppe
von der Bauaufsichtsbehorde geduldet und von den Wohnungs-
inhabern eigenverantwortlich genutzt.

insgesamt ohne weitere Wertbeeinflussungen
siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

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

Seite 17 von 143

BahnstraBe Nr. 58a, Nr. 58b und Nr. 60 in D-25451 Quickborn



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfliigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

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

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

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

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung 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 geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

gesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21), teilweise

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstick ist beztglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unberlcksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende StralRenausbaubeitrdge nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude mit 2 Wohneinheiten, einem Werkstattgebdude und 2 Fertig-
Garagen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Pkw-Stellplatze (Fertig-Garagen) und diverse Mdglichkeiten
der Nutzung ,Abstellen Pkw auf der Hofflache*.

Das Objekt Wohnhaus mit 2 WE ist teilweise vermietet und teilweise leerstehend; die Werkstatthalle ist ver-
mietet.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten und Abstellflichen

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&audeart: Wohnhaus, uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; nicht unterkellert; teilweise ausgebautes Dachge-
schoss; einseitig angebaut

Baujahr: ca. 1890 (gemaR Angabe der Verfahrensbeteiligten)

Modernisierungen / Historie Bauakte: teilweise Ubliche Instandhaltung
ca. 1890 Baujahr Wohnhaus
ca. 1900 Baujahr Scheune
ca. 1921 Umbau und Erweiterung Wohnhaus
ca. 1932 Dacherneuerung Wohnhaus
ca. 1971 Errichtung einer Reparaturwerkstatt / Umbau einer Kfz-
Reparaturwerkstatt
ca. 1972 Anbau an einer vorhandenen Werkstatt (Bauen ohne
Genehmigung)
ca. 1972 Wiederaufbau des Anbaues, Einbau eines Heizungs-
raumes und Ollagerraumes (Genehmigung 1973)
ca. 1973 Nachtragliche Genehmigung auf Anbringung einer Wer-
beanlage (Genehmigung 1973)
ca. 1974 Aufstellung eines Leuchttransparentes bei der Kfz-
Werkstatt (Genehmigung 1975)
ca. 1975 Anbau einer Kfz-Unterstellhalle (Baugenehmigung),
Schlussabnahme 1976
ca. 1976 Neueinrichtung einer Olfeuerungsanlage, Lagerung von
4.000 | Heizdl (oberirdisch), Baugenehmigung 1976
ca. 1983 Anbringung einer gednderten Werbeanlage bei der Kfz-
Werkstatt
ca. 1996 Umbau Wohngebaude und Anbau Treppenhaus (Nr.58)
mit Nachtrag Anderung der Bauausfiihrung; Fertigstellung 1998
ca. 1997 Umnutzung eines landwirtschaftlichen Anwesens (Be-
standsaufnahme)
ca. 1997 An- und Umbau bzw. Nutzungsanderung vorh. landw.
Gebaude (nachtragliche Genehmigung 1998)
ca. 1997 Ungenehmigte Errichtung einer Lagerhalle und Nut-
zungsanderung einer Kfz-Werkstatt als Lagerhalle
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Flachen
Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmaoglichkeiten:

AuRRenansicht:

ca. 1997 Nachtragsbauantrag fir erstellte Gebaude, An- und
Umbauten bzw. z.T. Nutzungsanderung der vorh. Gebaude

ca. 1998 Nutzungsanderungsantrag Umnutzung einer Kfz-Repa-
raturwerkstatt zu einem Betrieb fir Heizungs-, Sanitar-,
Schwimmbad- und Sauna-Bau

Die Wohn- und Nutzflache betragt rd. 270,66 m?;
Energieausweis liegt nicht vor

Aufgrund der ortlichen 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 bertcksichtigt werden muss.

Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

insgesamt Mauerwerk, Verblendung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
nicht vorhanden

Erdgeschoss:
Wohnung Nr. 58a:

mit Flur, Kiiche, Bad, Schlafzimmer und Wohnzimmer,
lichte Raumhohen ca. 2,15 m bis ca. 2,40 m

Wohnung Nr. 58b:

mit Kiiche, Duschbad, Zimmer, Schlafzimmer und Wohnzimmer,
lichte Raumhohen ca. 2,06 m bis ca. 2,67 m

Abstellflache Waschkiiche:

mit 2 Rdumen; lichte Raumhoéhe ca. 2,68 m (Dachboden leerstehend; Uberwiegend nicht begehbar)

Abstellflache Diele:

mit Diele und Bad; lichte Raumhohe ca. 2,96 m

Dachgeschoss:

Wohnung Nr. 58a: mit kleinem Flur sowie Kinderzimmer

Abstellflache Diele:
mit Flur und Zimmer
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Standerhaus

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.a.,
Keller: nicht vorhanden

Umfassungswande: Mauerwerk, ca. 25 cm

Innenwéande: tragende Innenwande / Wohnungstrennwande:

ca. 24 cm Mauerwerk o.a.; Trennwand Wohnhaus / Pferdestall
(Brandwand d=24cm)

nichttragende Innenwande:
ca. 10 cm Leichtwande o0.a.

Geschossdecken: Holzbalken, Tragerkappendecke

Treppen: KellerauRentreppe / Kellertreppe:
nicht vorhanden

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion, Handlauf

Hauseingang(sbereich): Eingangsturen aus Holz, tiw. mit Lichtausschnitt,
Bereich Hauseingang Giberwiegend gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, mit Aufbauten

Dachform:
Satteldach mit einseitigem Kriippelwalm, ca. 48 Grad

Dacheindeckung:
Betondachstein, Dachrinnen und Regenfallrohre

4.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass; je Raum 2 bis 3 Steckdosen;
Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss o.a.

Heizung: Wohnung Nr. 58a mit Gas-Zentralheizung, Baujahr nicht be-
kannt; Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen o.a.

Wohnung Nr. 58b mit Nachtspeicherheizung (stillgelegt);

Bereich Waschklche ohne Heizung

Bereich Diele mit Gasofen (stillgelegt)
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Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung, Durchlauferhitzer, Boiler

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

4.2.5.2 Wohnhaus
Bodenbelage: Estrich / Beton, Fliesen, Teppich, Klickparkett, Holzdielen o.a.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, (iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen, teilweise Raufasertapeten mit Anstrich 0.a.

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Paneele, Holzverkleidun-
gen, Tapeten, Raufaser mit Anstrich 0.a.

Fenster: teilweise altere Fenster aus Holz (70er Jahre, mit Einfach- oder
Doppelverglasung); tlw. Stahlfenster mit 1-fach Verglasung; teil-
weise altere Fenster aus Kunststoff (ca. 1987, 1990, 1991, 1998,
2004) o.a.

Turen: Eingangstur:
Holztlren, tlw. mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

Uberwiegend Fllungstiren aus Holzwerkstoffen; mit Schldssern
und Beschlagen; Holzzargen, tlw. Schiebetiren oder Falttiren,
vereinzelt keine Tlren vorhanden o0.4.

sanitare Installation: einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
ausreichend vorhanden;

Wohnung Nr. 58a: Bad Erdgeschoss:
1 eingebaute Eckdusche, 1 Badewanne, 1 WC (Vorwandinstal-
lation), 1 Waschbecken, Handtuchheizkérper, innenliegend

Wohnung Nr. 58b: Duschbad Erdgeschoss:
1 Dusche, 1 WC (Spulkasten), 1 Waschbecken;
veraltete Ausstattung

Abstellbereich Diele: Bad Erdgeschoss:
1 Badewanne, 1 Waschbecken;
veraltete Ausstattung, innenliegend

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kichenausstattung: Einbaukulche einfacher / mittlerer Qualitat,
Uberwiegend veraltete Ausstattung,
ohne weitere Wertbeeinflussung
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Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

alterer Feuchtigkeitsschaden Gaubenbereich; alterer Wasser-
schaden Bereich Decke DG, Rissbildungen Deckenbereich, ver-
einzelt abgangige Deckenverkleidung

zweckmaRig, individuell

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

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

Allgemeinbeurteilung:

Dachgaube

keine vorhanden

gut bis ausreichend

wie vor

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist teilweise normal, teilweise befriedigend

bzw. ungenlgend. Es besteht Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.
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4.3 Werkstattgebaude

4.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Flache

Erweiterungsmaoglichkeiten:

Aulenansicht:

Werkstattgebaude, ehemalige Scheune 0.a. bis ca. 70er Jahre,
danach Autowerkstatt, seit 90er Jahren Sanitar — Klempner —
Heizungs-Betrieb; ausschlieRlich zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzt;

eingeschossig; nicht unterkellert; freistehend

ca. 1900 (gemal Mitteilung durch die Verfahrensbeteiligten)

Einbau von Blroraumen, Pantry und WC-Bereich;
tiw. Erneuerung von Fenstern und Toren

Die Nutzflache betragt rd. 201 m?,
davon ca. 14 m? Abstellflache im Dachbereich;

Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

insgesamt Mauerwerk, verputzt, Anstrich

4.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
nicht vorhanden

Erdgeschoss:

mit Diele4, Kiiche, Bad, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Wohn- und Essbereich

lichte Raumhohe ca. 2,52 m

Dachgeschoss:
mit Blroraum

lichte Raumhohe ca. 2,08 m (Bereich First, seitlich geringere Héhen ca. 1,51 m sowie ca. 1,87 m)

mit Abstellflache

lichte Raumhoéhe ca. 2,23 m (UK Balken First, seitlich geringere Héhe)

4.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Massivbau
Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.a.,
Mauerwerk, ca. 24 cm, verputzt, Anstrich

tragende Innenwande:
ca. 24 cm/ 11,5 cm Kalksandsteinmauerwerk 0.3.;

nichttragende Innenwande:
ca. 11,5 cm Kalksandsteinmauerwerk o.a.

Holzbalken
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Treppen:

Gebdude-Eingang(sbereich):

Dach:

Geschosstreppe:
offene Holzkonstruktion, Handlauf / Absturzsicherung aus Holz;
Stufen tlw. belegt mit Textilbelag;

Hinweis:
keine ausreichende Kopfhéhe (2,00 m) vorhanden,
bei Stufe 3 ca. 1,77 m Kopfhdhe

Eingangstir aus Kunststoff / Aluminium, mit Lichtausschnitt,

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten,

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Welleternitplatten, Bitumendachbahnen, Dachpappe 0.4.
Dachrinnen und Regenfallrohre

4.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz; Ausfihrung tlw. als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen;

Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Telefonanschluss o0.4.

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr Brenner
von 1999; Kunststoff-Tank ca. 1.600 Liter; tlw. Flachheizkorper,
mit Thermostatventilen; Elektro-Heizung

keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung)

Durchlauferhitzer
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4.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

4.3.5.2 Werkstattgebaude

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Estrich / Beton, mit Kunststoffversiegelung, Betonsteinpflaster,
teilweise Vinylboden, Klinker, Klickparkett 0.a.

glatter, einfacher Putz, (iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen, teilweise Raufasertapeten mit Anstrich 0.a.

Deckenputz / Gipskartonplatten mit Binderfarbenanstrich o.a.

Uberwiegend altere Fenster aus Kunststoff / Aluminium mit Dop-
pelverglasung (2003, 2005), vereinzelt altere Holzfenster mit
Doppelverglasung 0.a., tlw. Stahlfenster 0.4. mit Industrievergla-
sung

Eingangstur:
Aluminium-/Kunststofftiir 0.a., mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Vereinzelt Flllungstiren aus Holzwerkstoffen; mit Schiéssern
und Beschlagen; Holzzargen, Stahltir / Stahlzarge

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

WC 1 Erdgeschoss:
1 Urinal, 1 WC / Spiilkasten, helle Sanitérobjekte;
Waschbecken nicht vorhanden

WC 2 Erdgeschoss:
1 Waschbecken, 1 WC (Vorwandinstallation),
helle Sanitarobjekte;

keine vorhanden
Pantry,

Hinweis: Pantry befindet sich im Eigentum des Mieters;
ohne weitere Wertbeeinflussung

keine wesentlichen erkennbar
zweckmaRig, individuell

mangelnde Warmedammung
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4.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.4 Nebengebaude

Garagen

Unterstand, massiv, offene Bauweise, im riickwartigen Bereich
der Werkstatthalle angebaut

keine vorhanden

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar
mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist Uberwiegend normal. Unterhaltungs-
stau / Modernisierungsbedarf Giberwiegend nicht vorhanden.

2 Fertig-Garagen, Baujahr nicht bekannt, Blechtore ohne elektrischen Antrieb, Betonboden o0.4.

Zeitwert berucksichtigt

4.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o&ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fiir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) o.a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten, einem Werkstattge-
baude sowie 2 Fertig-Garagen bebaute Grundstlck in 25451 Quickborn, BahnstralRe 70 zum Wertermittlungs-

stichtag 20.03.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Quickborn 3812 5
Gemarkung Flur Flurstick
Quickborn 5 23/12
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Quickborn 3812 9
Gemarkung Flur Flurstick
Quickborn 5 23/17
Quickborn 5 23/15
Quickborn 5 23/11

Flache insgesamt:

Flache
275 m?

Flache
159 m2
617 m?
1.273 m?

2.324 m?

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

Fuir jedes Teilgrundstick wird nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefunhrt.

D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefsend auch der Verkehrswert des Gesamtob-

jekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A (Flurstuck 23/15) Wohnhaus mit 2 WE 617 m?
B (Flurstiick 23/11) Werkstattgebaude 1.273 m?
C (Flurstuck 23/17) unbebaut (Hofflache) 159 m?
D (Flurstick 23/12) unbebaut (Zufahrt Flurstiick 23/16) 275 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 2.324 m?

BahnstraBe Nr. 58a, Nr. 58b und Nr. 60 in D-25451 Quickborn
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A (Wohnhaus mit 2 WE)
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

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

Allgemeine Kiriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpri-
fung des ersten Verfahrensergebnisses.

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

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRRenanlagen) 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 erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den Ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

. nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick 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).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).
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5.2.3 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 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

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

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflugbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfigung stehen.

Zudem stehen sowohl

¢ 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 Grundstucksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

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

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 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 Grundstlicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

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

Das Sachwertverfahren (gemafl §§ 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 eingefuhrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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6 Bodenwertermittilung Wohnhaus mit 2 WE

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 600 m?

= 20.03.2025
=  baureifes Land
= 617 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

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

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

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 20.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 425,00 €/m?
Flache (m?) 600 617 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 425,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 425,00 €/m?
Flache x 617 m?
beitragsfreier Bodenwert = 262.225,00 €
rd. 262.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 insgesamt 262.000,00 €.
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7 Sachwertermittlung Wohnhaus mit 2 WE

7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) 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 gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. 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 uUblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Sachwertberechnung Wohnhaus mit 2 WE

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus mit 2 WE

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.354,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 270,66 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 20.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 386.473,64 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 713.816,81 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 713.816,81 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 27 Jahre
e prozentual 66,25 %
e Faktor X 0,3375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 240.913,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 240.913,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 240913 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 243.322,30 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 262.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 505.322,30 €
Sachwertfaktor x 0,70
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 70.745,12 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 282.980,49 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Sachwert = 282.980,49 €

rd. 283.000,00 €
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7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde teilweise
von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen 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 Modifizierungen (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen 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 Gebdude:
Wohnhaus mit 2 WE

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,1 0,7 0,2
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,2 0,4 0,4
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 13,6 % 75,9 % 10,5 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bi-
Standardstufe 1 tumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warme-
schutz (vor ca. 1980) o.a.

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o0.a.
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachdam-
Standardstufe 2

mung (vor ca. 1995) o0.4.

Fenster und Aulientliren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztliren o.a.

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

Standardstufe 2 ..
0.4a.

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafRem Warme-

Standardstufe 3 schutz (nach ca. 1995) o.4.

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande

Standardstufe 2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o.3.

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Standerkon-

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

Deckenkonstruktion und Treppen

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

Standardstufe 2 Ausfiihrung 0.4.
FuRbdden
Standardstufe 1 ohne Belag o.a.

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausflihrung o.3.

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-

Standardstufe 3 ..
platten 0.a.

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 2 .-
0.a.
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandthermen, Nacht-
Standardstufe 2

stromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995) 0.a.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen o.a.

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

Standardstufe 3 verteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohnhaus mit 2 WE

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.430,00 13,6 194,48
2 1.590,00 75,9 1.206,81
3 1.820,00 10,5 191,10
4 2.200,00 0,0 0,00
5 2.750,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.592,39
gewogener Standard = 2,0

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* ver-
offentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen
als BezugsgroRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die
alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgrofRe geldst. Dariliber hinaus besitzt die Wohnfla-
che eine groRere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher
die NHK 2010 von der Bezugsgrofle BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die
Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehdérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse
BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010
nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des Malstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren
kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden
(vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.592,39 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafy Sprengnetter

¢ Objekigrofie X 0,850
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.353,53 €/m> WF

rd. 1.354,00 €/m? WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berilcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Teilausbau DG, Dachgaube, Terrasseniiberdachung 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (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 flir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
BerUcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte 240913 €
insg. (240.913,17 €)
| Summe 2.409,13 €
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 Berucksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohnhaus mit 2 WE

Das ca. 1890 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

- - 4 1,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- ” 05 00
cken, FuBboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 10 0.0
staltung
Summe 5,0 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1890 = 135 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 135 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1969.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Zinsniveau, Preisriickgange, weniger staatliche Forderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-
preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -20,00 % von (353.725,61 €) -70.745,12 €
Summe -70.745,12 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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8 Ertragswertermittilung Wohnhaus mit 2 WE

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 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 zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur 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 Rechengrofie 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 Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz Gibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Ertragswertberechnung Wohnhaus 2 WE

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienwohnhaus |2 |Wohnung EG / 76,72 8,00 613,76 7.365,12
DG Nr. 58 a
1 | Wohnung EG Nr. 53,93 6,00 323,58 3.882,96
58 b
3 |Leerstand Diele 102,48 2,00 204,96 2.459,52
EG / DG links ne-
ben Nr. 58b
4 | Waschkiche EG 37,53 2,00 75,06 900,72
links neben Nr.
58b
Summe 270,66 - 1.217,36 14.608,32
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.608,32 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) — 2.839,27 €
jahrlicher Reinertrag = 11.769,05 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 262.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 7.860,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.909,05 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer x 18,327
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 71.641,16 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 262.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 333.641,16 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge - 66.728,23 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 266.912,93 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 266.912,93 €
rd. 267.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

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

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

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

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 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 130,65 m? x 14,00 €/m? 1.829,10 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 292,17 €
Summe 2.839,27 €
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Zinsniveau, Preisrickgange, weniger staatliche Forderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-
preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -20,00 % von (333.641,16 €) -66.728,23 €

Summe -66.728,23 €
Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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9 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen Wohnhaus
mit 2 WE

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 283.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 267.000,00 €
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 Aussageféahigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21.

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

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

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

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[283.000,00 € x 0,900 + 267.000,00 € x 0,600] + 1,500 = rd. 277.000,00 €.

9.1 Wert des Teilgrundstiicks A (Wohnhaus mit 2 WE)

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

277.000,00 €

in Worten: zweihundertsiebenundsiebzigtausend Euro

geschatzt.
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10 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B (Werkstattgebaude)

Verfahrenswahl mit Begriindung
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
Zu den herangezogenen Verfahren

Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks etc.

Siehe hierzu auch im Gutachten Seiten 30 bis 32.
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11 Bodenwertermittiung Werkstattgebaude

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 120,00 €/m? zum Stichtag 01.0.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= keine Angabe

= 20.03.2025
=  baureifes Land
= 1273 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.0.2024 20.03.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 120,00 €/m?
Flache (m?) 1.273 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 120,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
Flache x 1.273 m?
beitragsfreier Bodenwert = 152.760,00 €
rd. 153.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 insgesamt 153.000,00 €.
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12 Ertragswertermittlung Werkstattgebaude

12.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman 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.

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Siehe hierzu auch im Gutachten Seiten 45 und 46
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12.2 Ertragswertberechnung Werkstattgebaude

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Werkstatthalle 1 |Gewerbe EG/ 214,78 6,50 1.396,07 16.752,84
DG Nr. 60
2 | Garagen EG 2,00 50,00 100,00 1.200,00
Garagen mit
Unterstellplatz
Summe 214,78 2,00 1.469,07 17.952,84
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 17.952,84 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.569,78 €
jahrlicher Reinertrag = 15.383,06 €
Reinertragsanteil des Bodens
6,00 % von 153.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 9.180,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.203,06 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 6,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 13 Jahren Restnutzungsdauer x 8,853
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 54.915,69 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 153.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 207.915,69 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge - 20.791,56 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 187.124,13 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 187.124,13 €
rd. 187.000,00 €
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12.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

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 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 583,59 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 47,00 € 94,00 €

Instandhaltungskosten

Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 214,78 m? x 4,20 €/m? 902,08 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 106,00 € 212,00 €

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 778,11 €

Summe 2.569,78 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

sung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Zinsniveau, Preisriickgange, weniger staatliche Forderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-
preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

marktubliche Zu- oder Abschlage

Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (207.915,69 €)

-20.791,56 €

Summe

-20.791,56 €
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Gewerbebetrieb (fiir unterstellte Folgenutzung als Gewerbebetrieb)

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 5,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaRnahmen

Maximale

Tatsachliche Punkte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begrindung
MafRnahmen | Maflnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

- - 4 1,0 0,0
Warmedadmmung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 0,5 0,0
Warmedammung der AuRenwande 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 15 00
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 10 0.0
staltung
Summe 55 0,0

Ausgehend von den 5,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhéangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren
e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 13 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1998.
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13 Sachwertermittlung Werkstattgebaude

13.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) 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 gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstuicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Siehe hierzu auch im Gutachten Seiten 35 und 36
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13.2 Sachwertberechnung Werkstattgebaude

Gebaudebezeichnung Werkstattgebaude Garagen mit
Unterstellplatz
unterstellte Folgenutzung Werkstattgebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 970,00 €/m? BGF | pauschale Wertschat-
zung
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 219,20 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 0,00 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 212.624,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 20.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 392.716,53 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 392.716,53 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 13 Jahre
e prozentual 67,50 %
e Faktor X 0,325
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 127.632,87 € 3.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 130.632,87 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.306,33 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 131.939,20 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 153.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 284.939,20 €
Sachwertfaktor X 0,75
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 21.370,44 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 192.333,96 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 192.333,96 €
rd. 192.000,00 €
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13.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse 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 Gebdude:
Werkstattgebdude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Auflenwande 23,0 % 1,0

Konstruktion 11,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

Auflenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
Standardstufe 3 nen; Edelputz; geddammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbundsystem
oder Warmedammputz (nach ca. 1995) o.a.

Konstruktion
Standardstufe 3 Stahl- und Betonfertigteile 0.3.
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienab-
Standardstufe 3 . ) .. .
dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995) o.a.

Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 3 |Zweifachverg|asung (nach ca. 1995) 0.a.

Innenwande und -tlren

Standardstufe 3 |Anstrich 0.4.

FuRboden

Standardstufe 3 | Beton o.a.

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | einfache und wenige Toilettenrdume 0.4.

Heizung

Standardstufe 3 (I;:‘Ieeskstglargzch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung; Niedertemperatur- oder Brennwert-

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 | zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teeklichen o0.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Werkstattgebaude
Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, eingeschossig

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 970,00 100,0 970,00
4 1.165,00 0,0 0,00
5 1.430,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 970,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude 970,00 €/m? BGF

rd. 970,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (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) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Ergdnzung)).
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AuBenanlagen

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

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 1.306,33 €
insg. (130.632,87 €)
| Summe 1.306,33 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Zinsniveau, Preisriickgange, weniger staatliche Forderung, staatliche Sanierungsauflagen, hohe Energie-
preise, Inflation, geringes Wirtschaftswachstum etc.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (213.704,40 €) -21.370,44 €
Summe -21.370,44 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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14 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen Werkstatt-
gebaude

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stlitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 187.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 192.000,00 €
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 Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21.

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermittiung in guter Qualitét (Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

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

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a)x 0,90 (b) =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[192.000,00 € x 0,360 + 187.000,00 € x 0,900] + 1,260 = rd. 188.000,00 €.

14.1 Wert des Teilgrundstiicks B Werkstattgebaude

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

188.000,00 €

in Worten: einhundertachtundachtzigtausend Euro

geschatzt.
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15 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick C (Flurstiick 23/17)

15.1 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 Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengute als Acker- oder Grunlandzahl

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, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlcks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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15.2 Bodenwertermittlung Flurstiick 23/17

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

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)
Verkehrsflache

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)
Verkehrsflache

=  baureifes Land

= frei

keine Angabe

= nein

= 20.03.2025
=  baureifes Land
= 159 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

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

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

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

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 425,00 €/m?
Flache (m?) 159 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Verkehrsflache nein ja x 0,200
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 85,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
Flache X 159 m?
beitragsfreier Bodenwert = 13.515,00 €
rd. 13.500,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 insgesamt 13.500,00 €.
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15.3 Vergleichswertermittiung Flurstiick 23/17

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,C“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundstlcksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berUcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 13.500,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 275,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 13.775,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 13.775,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert = 13.775,00 €

rd. 14.000,00 €

15.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 1,00 % 275,00 €

Summe 275,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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15.5 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaRn zu berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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15.6 Wert des Teilgrundstiicks C Flurstiick 23/17

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 14.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick C Flurstlick 23/17 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

14.000,00 €

in Worten: vierzehntausend Euro

geschatzt.
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16 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick D (Flurstiick 23/12)

16.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.
B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21). Nach den
Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

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

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, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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16.2 Bodenwertermittlung Flurstiick 23/12

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

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

=  keine Angabe

= 20.03.2025
=  baureifes Land
= 275m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

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

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

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

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 425,00 €/m?
Flache (m?) 275 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Verkehrsflache nein ja x 0,200
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 85,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
Flache X 275 m?
beitragsfreier Bodenwert = 23.375,00 €
rd. 23.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 insgesamt 23.400,00 €.
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16.3 Vergleichswertermittiung Flurstiick 23/12

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

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 23.400,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 234,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 23.634,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 23.634,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 €
Vergleichswert gesamt = 23.634,00 €

rd. 24.000,00 €

16.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 1,00 % 234,00 €

Summe 234,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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16.5 Wert des Teilgrundstiicks D Flurstiick 23/12 (halber Anteil)

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 24.000,00 € gesamt ermittelt. Der halbe An-
teil betragt rd. 12.000,00 €.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick D Flurstlick 23/12 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

12.000,00 € (halber Anteil)

in Worten: zwolftausend Euro

geschatzt.
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17 Verkehrswert 1 (Flurstiicke 23/11, 23/15, 23/17 Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 9)

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

tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert
A Wohnhaus 2 WE 617,00 m? 277.000,00 €
B Werkstattgebaude 1.273,00 m? 188.000,00 €
C unbebaut 159,00 m? 14.000,00 €
(Zuwegung
Flurstiick 23/16)
Summe 2.049,00 m? 479.000,00 €

Der Verkehrswert 1 fir das mit einem Wohnhaus mit 2 WE, einem Werkstattgebaude sowie 2 Fertig-Garagen
bebaute Grundstiick in D-25451 Quickborn, Bahnstrafl3e 58a, 58b und 60

Grundbuch
Quickborn

Gemarkung
Quickborn
Grundbuch

Quickborn

Gemarkung
Quickborn

Blatt
3812

Flur
5
Blatt
3812

Flur
5

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

Ifd. Nr.
5

Flurstlicke
23/12

Ifd. Nr.

9

Flurstlicke
23/17, 23/15, 23/11

479.000,00 €

in Worten: vierhundertneunundsiebzigtausend Euro

geschatzt.
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18 Verkehrswert 2 (Flurstiick 23/12 Bestandsverzeichnis Nr. 5)

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

tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

D unbebaut 275,00 m? 24.000,00 €
(Hofflache)

Summe gesamt 275,00 m? 24.000,00 €

Summe 1/2 Anteil 12.000,00 €

Der Verkehrswert (halber Anteil) Flurstiick 23/12 in D-25451 Quickborn, BahnstralRe 58a, 58b und 60

Grundbuch
Quickborn

Gemarkung
Quickborn

Blatt
3812

Flur
5

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

Ifd. Nr.
5

Flurstlicke
23/12

12.000,00 € (1/2 Anteil)

in Worten: zwoélftausend Euro

geschatzt.
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19 Verkehrswert gesamt (Verkehrswert 1 und Verkehrswert 2)

Nachfolgend werden die Einzelverkehrswerte zusammengefasst. Der Gesamtverkehrswert ergibt sich dem-
nach wie folgt:

Verkehrswert 1 479.000,00 €
Verkehrswert 2 012.000,00 €
Verkehrswert gesamt 491.000,00 €

Der Gesamtverkehrswert flir das mit einem Wohnhaus mit 2 WE, einem Werkstattgebaude, sowie 2 Fertig-
Garagen bebaute Grundstiick in D-25451 Quickborn, BahnstralRe 58a, 58b und 60 inkl. zweier unbebauter
Flurstlicke

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Quickborn 3812 5und 9

Gemarkung Flur Flurstlicke

Quickborn 5 23/11, 23/12, 23/15, 23/17

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2025 mit rd.

491.000,00 €

in Worten: vierhunderteinundneunzigtausend Euro

geschatzt.

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

Hamburg, den 05.07.2025

Dipl. Ing. Architekt Rudiggr Melg

- Sachversténdiger fiir Immakbiilenffewertup

| Mitglied Im Bundesverband éffentils
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20 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

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

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

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlief3lich im Rahmen
der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Bauméangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick 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 ware nur tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

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

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, 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 bertcksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliel3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf den Flurstiicken Baulasten einge-
tragen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser, Bieter 0.a. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenann-
ten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegeniiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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21 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

21.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

LBO:
Landesbauordnung flr das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

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

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

[8]1 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

21.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 28.05.2025) erstellt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnhausgrundstiick in Quickborn, BahnstraBe 58a, 58b
Flur 5 Flursticksnummer 23/15 u.a. Wertermittlungsstichtag: 20.03.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
1 baureifes frei 424,64 617,00 262.000,00
Land
Summe: 424,64 617,00 262.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
1 Einfamilien- 270,66 1890 80 27
wohnhaus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
1 14.608,32 2.839,27 € 3,00 0,70
(19,44 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 968,00 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 1.023,42 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 18,96

Verkehrswert/Reinertrag: 23,54

Ergebnisse

Ertragswert: 267.000,00 €

Sachwert: 283.000,00 €

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 277.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 20.03.2025

Bemerkungen: Wohnhaus mit 2 WE; 1 Wohneinheit leerstehend; Unterhaltungsstau und Modernisierungsbe-
darf vorhanden;
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Gewerbegrundstiick in Quickborn, BahnstraRe 60
Flur 5 Flursticksnummer 23/11 u.a. Wertermittlungsstichtag: 20.03.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B baureifes frei 120,19 1.273,00 153.000,00
Land
Summe: 120,19 1.273,00 153.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [ca. m?] | [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
B Gewerbe 219,20 | 214,78 1900 40 13
B Garagen mit
Unterstell-
platz

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
B 17.952,84 2.569,78 € 6,00 0,75
(13,21 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 712,36 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 875,31 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 10,47
Verkehrswert/Reinertrag: 12,22

Ergebnisse

Ertragswert: 187.000,00 €
Sachwert: 192.000,00 €
Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 188.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 20.03.2025

Bemerkungen: Werkstattgebaude, ehem. Scheunengebaude 0.4.; vermietet
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Hofflache-Grundstiick

in Quickborn, BahnstraBe 58b, 60

Flur 5 Flursticksnummer 23/11 u.a. Wertermittlungsstichtag: 20.03.2025
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
C Verkehrsflache | frei 84,91 159,00 13.500,00
Summen: 84,91 159,00 13.500,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stucksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
C — —
Ergebnisse

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

13.800,00 €
14.000,00 €
20.03.2025

Bemerkungen: unbebautes Grundstiick, Verkehrsflache

BahnstraBe Nr. 58a, Nr. 58b und Nr. 60 in D-25451 Quickborn
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Zuwegung-Grundstiick

in Quickborn, BahnstraBe Nahe 58a

Flur 5 Flursticksnummer 23/11 u.a. Wertermittlungsstichtag: 20.03.2025
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
D Verkehrsflache | frei 85,09 275,00 23.400,00
Summen: 85,09 275,00 23.400,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stucksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
D — —
Ergebnisse

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

23.600,00 €

24.000,00 € (gesamt)
12.000,00 € (1/2 Anteil)
20.03.2025

Bemerkungen: unbebautes Grundstiick, Verkehrsflache, Zuwegung zum Flurstiick 23/16
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22 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 1a:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

Anlage 11:

2:

3:

9:

Fotos

Luftbild

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

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

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Rauminhaltsberechnungen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Flachennutzungsplan

§ 34 BauGB

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: Bereich Hof / Auffahrt

Bild 3: giebelseitige Ansicht Wohnhaus Bild 7: weitere giebelseitige Ansicht Wohn-
haus
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Bild 4: traufseitige Teilansicht Wohnhaus Bild 5: weitere  traufseitige  Teilansicht
Wohnhaus
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Bild 6: Teilansicht Wohnhaus Bereich Woh- Bild 8: Eingangsbereich Wohnung Nr. 58a
nung Nr. 58a
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Bild 9:  Whg Nr. 58a: Flur Bild 10:  Whg Nr. 58a: Kiiche

Bild 11:  Whg Nr. 58a: Kiiche Bild 12:  Whg Nr. 58a: Kiiche
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Bild 13:  Whg Nr. 58a: Schlafraum Bild 14:  Whg Nr. 58a: Wohnen

Bild 15:  Whg Nr. 58a: Bad Bild 16:  Whg Nr. 58a: Bad
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Bild 17:  Whg Nr. 58a: Bad Bild 19:  Whg Nr. 58a: Bad

Bild 18:  Whg Nr. 58a: Heizungsanlage Bild 20:  Whg Nr. 58a: Kiche mit Treppe in
das DG
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Bild 21:  Whg Nr. 58a: Kiiche / Treppe in das  Bild 22:  Whg Nr. 58a: Zimmer im DG

Bild 23:  Whg Nr. 58b: Eingangsbereich Bild 24:  Whg Nr. 58b: Kliche
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Bild 26:  Whg Nr. 58b: Kiiche Bild 25:  Whg Nr. 58b: Duschbad

Bild 27:  Whg Nr. 58b: Zimmer Bild 28:  Whg Nr. 58b: Zimmer , wie vor
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Bild 29:  Whg Nr. 58b: Zimmer Bild 30:  Whg Nr. 58b: Zimmer

Bild 31:  Whg Nr. 58b: Zimmer Bild 32:  Werkstattgebaude , straRenseitige
Ansicht
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Bild 33:  Werkstattgebaude , hofseitige An-  Bild 34:  Werkstattgebaude , hofseitige An-
sicht sicht

Bild 35:  Werkstattgebaude , hofseitige An-  Bild 36: Werkstattgebaude , hofseitige An-
sicht sicht rickwartig
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Bild 37:  Werkstattgebdude , hofseitige An- Bild 38:  Werkstattgebaude , Lager
sicht

Bild 39:  Werkstattgebdude , WC Bild 40:  Werkstattgebaude , WC
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Bild 41:  Werkstattgebaude , Aufenthaltsraum  Bild 42:  Werkstattgebaude , Heizungsanlage

Bild 43:  Werkstattgebdude , Kunststofftank  Bild 44:  Werkstattgebaude , Lager / Werkstatt
Heizung
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Bild 45:  Werkstattgebaude , Lager/ Werkstatt  Bild 46:  Werkstattgebaude , Bliro

Bild 47:  Werkstattgebaude , Blro Bild 48:  Werkstattgebaude , WC
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Bild 49:  Werkstattgebdude , WC Bild 50:  Werkstattgebaude , Biro / Treppe in
den Dachraum

Bild 51:  Werkstattgebaude , Bliro Dachraum Bild 52:  Werkstattgebaude , Lager mit Treppe
in den Dachraum
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Bild 53:  Werkstattgebaude , Lager Dachraum  Bild 54:  Fertig-Garagen mit Unterstellplatz

Bild 55:  Abstellbereich Waschkuliche Bild 56:  Abstellbereich Waschkuliche
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Bild 57: Dachbereich Bild 58: Dachbereich

Bild 59: Dachbereich Bild 60: Dachbereich
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Bild 61:  Abstellbereich Diele Bild 62: Abstellbereich Diele / Situation De-
cke

Bild 63:  Abstellbereich Diele / Situation Elekt-  Bild 64:  Abstellbereich Bad
rik
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Bild 65:  Abstellbereich Treppe in den Dach- Bild 66: Abstellbereich Dachbereich Flur
bereich

Bild 67:  Abstellbereich Dachbereich Zimmer Bild 68:  Abstellbereich Dachbereich Wasser-
schaden (alt)
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Orthophoto/ Luftbild Schleswig-Holstein

25451 Quickbarn , Kr Pinneberg, Bahnstr. 58

Malisbab (im Papierdruck). 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

Orthophoto/Lutthild in Farbe
Déglizie O sind ver und gao Liftilder auf der « ainer Lef: des L fir
Wermessung und Gaoinformation i:rlb!mcrllelstaln (LWermizao S11), Oos Orthophoto kst in Marbe mit einer Aufiésung von bis zu 40 om, Die Lufdddar iegen
Michendackend (Gr dns gesamiz Land Schleswig-lolstein vor und wardan im MaBstab von 151,000 bis 1: 5,000 angeboban,
Datenguells
Landesvermassungamt Schisswig-|olstein Sand: Akfuall bis 4 lahre (e mmch Defiegun gsgebiet)

o 500m

ortde: eln

&dingungsn In

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 29.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.

Seite 105 von 143
BahnstraBe Nr. 58a, Nr. 58b und Nr. 60 in D-25451 Quickborn



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Ubersichtskarte MairDumont

25451 Quickborn , Kr Pinneberg, Bahnstr. 5

geoport

MaBstab (Im Paplendruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34,000 m X 34,000 m

Obersichtsinrte mit reglonnl Senbwesind i (Fine Verviel i st his zu 10 el ¥
Dsa Ubersichtskarts wird berausgagaben von Fall-Verisg. Die Karte anthilt v, die Shedl ddur, die . e Tihck und dia
regionale Verkehrsinfrastrukiur. Dis Karte legt dchendackend fir Dautschiand wor und wird im Halstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. i Karts darf
I sinam Cuposé genutot warden. Oie Lizenz umfasst die Veryiaifizgeng von moximal 30 Ciempinren, sovie de Yerwandung in Guinchten im Fabman von
Zvangsyarstigerungen und deren Verdfentiichung durch smisganichts

Datengquells
MALRULIMONT GmibH & Uo. KG Stand: 20es

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 29.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Regionalkarte MairDumont

25451 Quickbarn , Kr Pinneberg, Bahnstr. 58 p—

& Noed 7 f A
. 8 M - W"W’Hmunm
. Gowerbegebiat ""f‘
Higelgrsb lenbuk‘.lnll:ooru Wi
i pus%"

Crmshieraeg

'|WBFHKVQ%’B‘WNW - -":Qf“’*m ;

Mafistat (im Paplerdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3400 m ¥ 3400 m
B 2.000 m

mit (Elne istg bis 2u 30 Druckl 3

Cie Regionalinmta wind hamosgegaben vam Falk-veriag, Cr anthiitua. die: Db i diz Mer uktur der Stadt. Die
Harte begt fschendackend fir Dautschiand ver und wird im Malstabsbareich 1:10.000 bis 1; 30,000 angaboten. Die farte darf in einem Cxposs genutt
werden. Dle Urenz uminast dis Vervialfildgung von rmaimal 30 Cxemplaren, sowle die Verwandung in Gutaditen im Rohmen von Twengsverste perungsen und

deren Verdffenthchung durch Amtsgerichts,

Datenquells
MATRUUMOMI Gl B o, kG Stand 400

;en ambH, ks gelten dis allgamamm EEN
mpwrlght 47 by an gepo

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 29.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Regionalkarte MairDumont

25451 Quickbarn , Kr Pinneberg, Bahnstr. 58
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29.06.2026 | 0350843010 Falk Veriag, (373760 Osticem st

Mafistat: (Im Paplerdiuck): 1:10.000
Ausdehaung: 1,700 m ¥ L.700 m
5] 1.000 m
te mit (Eina st bis 7u 30 Druckl 3
Cée Regionalart= wind hemasgagaben vom Talk-verlag. Cr anthilt u.a. die Dat g i diz Var uktur der Stadt. Die
Harte begt fidchendeckend fiir Deutschiand ver und wird Im Malstabsbareich 110,000 bis 1:30,000 ang=boten, Dée faste darf in einvem Cxposs genutst

wesden. Dle Lizenz uminast dis Vervialffilogung von moimnl 30 Cxemplaren, sowle die verwandung in Gutachten im Rehman von Twenpsvenste perungsn und
deren Werdffentichung dusch Amtsgerichis,
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Datenguelle
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 29.06.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte (sw) 1:1000

Erstelit am 25.11.2024

gnn:‘ﬁa: ;:VII und weilere Gmm:m Quickborm

: Quickborn

5.956.100

T
32 .561.300 '

Malistab: 1:1000  bommmi——-=_——F  Meter
Lisgenschaftskatasier !
Fur den Mafista dieses Auszugs mus dem ist gor Masababaen matgeberd.

Dritte nur mit Zustimmung des Landesamies fir Vermessung und Geoinformation ‘oder zum sigenen Gebrauch
{§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der joweils geltendan Fassung).
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-1 =
ON : NACHTRAGSBAUANTRAG
LADVORNABER fur erstellte GebHude,An-u.Umbauten bzw.z.T.
Nutzungainderung der vorh.Gebdude in
25451 Quickborn,Bahnstrafie 58_60(’””EAUGENEHF‘AIGUN(_{ "
Eigentumer u. e 437118717
Bauherr: | T
= vom 08 JUN] 199
BERECHNUNG DER WOHN u-NUTZFLACHE
—::=ﬂ==="—'===============:,‘===ﬂ-====:====n=========
A) WOHNGEBAUDE
Wohnung - 1 -
ERDGESCHOSS
1) Kiche 2
(2,70x2,70) x 0,97 = 7,07 m
2) WC/Dusche 5
(1,00x2,70) x 0,97 = 2,62 m
3) Wohnen
(4,25x3,80) x 0,97 = 15,67 m?
4) Kammer i
(2,50x3,80) x 0,97 = 9,22 mé
5) Schlafen
(4,60x3,80) x 0,97 = 16,96 n®
Zw.- Summe = 51,54 m@.
6) Diele
(5,35x14,35-3,00x3,20-0,50x0,50)x0,97= 64,91 m%
7) Abst.l
(4,06%x3,30) x0,97 = 13,00 m?
8) Abst.Z
(4,06x5,36) x 0,97 = 21,11 m?
9) Abst.3
(1,90x3,10-0,50x0,50) x 0,97 = 5,47 me
z Zw.- Summe - ERDGESCHOSS = 156,03 m?
=
o DACHGESCHOSS
o N
3 10) Abst.4 g
& (6,15x4,20) x 0,97 = 25,06 m
o
g 11) Flur
@ (1,10x4,20) x 0,97 = 4,48 m?
@
)
(0]
[¢2]
(¢
Q
=2
=
Bauakte
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- 2 Py
12) Abst.5
X3,80-1,10/2) x 2,100 x 0,97 = 6,62 m?
13) Abst.b
[(3,80x1,10/2) x 2,00]lx 0,97 ) 6,31 me
Zw.- Summe - DACIGESCHOSS = 42,47 m2
WOHNUNG - 1 - Wohnfl.insg. = 198,50 m?
Wohnung - 2 -
1) Kuche
(2,65x5,25) x 0,97 = 13,50 m?
2) Wohnen
(5,60x4,10) x 0,97 = 22,27 m?
3) Bad
(2,60x3,10-1.10x1,20) x 0,97 = 6,54 m?
4) Schlafen
(3,70x%3,10) x 0,97 = 11,13 m?
5) Flur
(1,00x2,00+1,00x2,65+0,90x2,75)x0,97 = 6,92 m?
WOHNUNG - 2 - Wohnfl. insg. = 60,36 m?
B) PFERDESTALL - (Nutzflichen)
1) Box 1 bis 3 u. Box 6 bis 9
7 x (3,00x3,00) = 63,00 n?
2) Box 4 o
4,00x3,00 = 12,00 m
3) Box 5 5
4,90x3,00 = 14,70 m
4) Sattelkammer 1
3,00x3,00 = 9,00 m®
5; 5) AnschluBr.
= PR 2
g? 1,00x3,00 = 3,00 m
3 6) Sattelkammer 2 y
& 2,80x3,00 = 8,40 m
o))
g 7) Gang "
@ 15,40x2,66 = 40,96 m
% 8) Windfang 1 "
3 3,90x2,66 = 10,37 m
Jal]
=
3
Bauakte
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9) WC - llerren

2

1,45x1,00 = 1,45m

10) WC - Damen 2

1,45x1,00 = 1,45m

B) PFERDESTALL - Nutzflhche insg. = 164,33 m?
C) REMISEN - (Nutzflidchen)

1) Lagerraum :

8,46x6,02 = 50,93 m

2) Remise 3

[(6,60+7,06 /2] x 6,02 = 41,12 m

3) Abstell 2

[(7,08+7,40) /2] x 3,66x0,5 = 13,25 m

2

C) REMISEN - Nutzfléchen insg. = 103,30 1
D) GARAGEN - (Nutzfllchen)

1) Garage 1 : 2,80x5,80 = 16,24 m?

2) Unterstellplatz: 3,45x5,90 = 20,36 "

3) Garage 2 : 2,80x5,80 = 16,24 m

D) GARAGEN - Nutzflichen insg. = 52,84 m*

========E==‘===================::::=================

Z
o Aufgestellt:
é; Dersdorf,den 28.11.1997
w
o]
o
-
=
(2
(o]
[
o
Q
oS
=
=
—
Bauakte
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Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen
Seite 1 von 2
- 1 -
DAUVORHABEN : NACHTRAGSBAUANTRAG

fur erstellte Gebdude,An-u.Umbauten bzw.z.T.
Nutzungsidnderung der vorh.GebHude in
25451 Quickborn, Bahnstrafe 58-60

ipentlmer u. <UR B ML v
Bigenttmer u. < ooy

vom 08 UHHQSH

A) WOHNGEBAUDE
Erdgeschoss
[(12,60 x 18,90)+(1,30 x 9,50)1x 3,00

3
+ (5,55 x 14,45) x 0,40 = 783,50 m
Dachgeschol
(12,60 x 18,90)x 7,00/2 = 833,49 m3
- (5,55 x 14,45)x 0,40 - = 33,08 o
+ (4,40 x 2,70 x 2,70/2) = 16,04 mg
+ (1,30 x 0,50)x 1,90 = 23,47 m
+ (1,30 x 9,50)x 2,10/2 = 12,97 m’

+ (9,50 x 1,50/2)x 2,75 = 19,59 m3 ’
+ (9,50 x 1,50/2)x 1,30x1/3= 3,09 m’ = 876,57 m

A) WOHNGEBAUDE - Umbauter Raum insg. = 1.999:92_92

B) PFERDESTALL
Erdgeschoss
(19,75 x 9,50)x 2,80 = 525,35 m°
DachgeschoB

3
(19,75 x 9,50)x 1,90 = 356,49 m_ ;
+(19,75 x 9,50)x 1,50/2 = 140,72 m = 497,21 m
B) PFERDESTALL - Unmbauter Raum insg. = 1.022,56 m°
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Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen
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- 2 -
C) REMISEN A
(15,95 i.M. x 6,50) x (4,00 + 2: 155712 = 318,80 m
2
( 7,80 + 7,50 x 3,90)x(2,15 + 1,95)/2 = 61,16 m
i = 379,96 m>
G) REMISEN - Umbauter Raum dnsg. = 373.3%27.
D) GARAGEN
(9,45 x 6,00) x 2,50 = 141,75 mg 3
+(3,85 x 6,00) x 0,20 = 4,62 m = 146,37 m
= 146,37 m3
D) GARAGEN - Umbauter Raum insg- ’

Aufgestellt:
fNarsdorf.den. 28,11.1997

juueosab Jauuedswe) NN
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

=¥
Schleswig-Holstein H H
Dor ochte Norden kreis( B)pmneberg
Die Landratin
Fachdienst Bauordnung
Inhre Ansprechparnenn
Kreis Pinnebery - Postfach - 25332 Eimshom
o) -| Tel.: 04121 - 4502+
D'..pl'. Ing. ‘ F:x: 04121 - 45024
Riidiger Meier . Bkrels-pinnebarg de
Wensenbalken 34 ‘ Kur-Wagener-5tr. 11
22359 Hamburg ZdrEimsnisn

Elmshom, 17.02.2025

Baulastauskunft 2025/0270
hier: Anschrift; 25451 Quickborn, Bahnstrafie 58 -60
Ihre Anfrage vom 13.02.2025

Sehr geehrter Herr Dipl-Ing. Meier,
auf Ihre Anfrage teile ich Ihnen mit:

Auf dem Grundstiick Gemarkung Quickbon, Flur 5, Flurstiick 23/17, ist bei mir eine Baulast eingetragen. Die
Verpflichtungserklarung Nr. 920 liegt als Anlage bel.

Auf den Grundstiicken Gemarkung Quickbom, Fiur 5, Flurstiicke 23/12, 23/11 und 23/15 sind bei mir eine
Baulasten eingetragen.

Gebiihrenrechnung

Fir diese Bescheinigung setze ich eine Gebiihr in Héhe von 300,00 € fest (Gebiihrenstelle 8.2 der
Baugebiihrenverordnung). Bitte iiberweisen Sie diesen Betrag unter Angabe des Kassenzeichens PK60250369
in spalestens 2 Wochen auf eines der unten angegebenen Konten der Kreiskasse Pinneberg. |

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

Daten zur Kontrolle:

thre Rechte
Gegen die Kostenentscheidung kann innerhalb eines Monals nach Bekanntgabe Widerspruch bei dem Kreis

Pinneberg erhoben werden. Daflir stehen folgende Mdglichkeiten zur Verfigung:

1. Schriftiich oder zur Niederschrift
Oﬂnungsw!nu

(_ Montag - Fretag £.30-1200 Unt G biger-10: DEBAZZZ00000156336
ﬂ.’D ung nach Versinbarung Sparkasse Siiuholstsin - BIG NOLADE21SHO + IBAN; DEQA 2305 1030 0002 1012 51
e m—— Anfaie unier, www kreie-pinnaberg.de  Postbank Hamburg BIC: PBNKDEFF - IBAN: DES7 2001 0020 0009 063205

W Satt Fragen

'METROPQLREGION HAMBURG
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Anlage 9: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 2 von 4
Kreis Pinneberg Datum: 17.09.2013
® Fachdienst Bauordnung nicht amtl'icher
' : Kartenauszug

9 Anlage zur
ﬁ Ve pfllchtungserklﬁrung

BaulaftNr. G20
vom 17, SEP. 2013

Krais Pinneberg - Der Landirat
Fachdiens! Planen und Bauen

I
.
83 V\
M1:1000
o 10 0 ;m
Yonxida Herausgeber ALKIS: Landesamt fir Vermessung und Geoinformation SH
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Anlage 9: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Y
® oo e g kreis @ pinneberg

Die Landrétin

Fachdienst Bauordnung
Inre Ansprechpartnenn
Frau Beming-Pampe!
Kreés Pinneberg + Posifach - 25392 Elmshom
D|p|.|r|g Tel, 04121 - 4502
s 3 Fax: 04121 - 4502-
Ridiger Meier @keis-phneberg.de
Wensenbalken 34 Kurt-Wagener-Sir.11
25337 Elmshom
22359 Hamburg Fimmes A7

Elmshom, 30.06.2025

Baulastauskunft 2025/0270

hier; Anschrift: 25451 Quickborn, Bahnstrale 58 -60
Ihre Anfrage vom 13.02.2025

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Meier,

auf Inre Anfrage teile ich Ihnen mit:

Auf den Grundstiicken Gemarkung Quickbom, Flur 5, Flurstiicke 23/12, 23/11, 23/15, 2317, ist bei mir eine
Baulast eingetragen. Die Verpflichtungserklarung Nr. 920 liegt als Anlage bei.

Auf dem angrenzenden Grundstiick Flur 5, Flurstiicke 23/14 ist eine Baulast zu eingetragen. Die zugehorige
Verpflichtungserklarung Nr. 613 liegt diesem Schreiben bei.
Diese Auskunft ergeht gebiihrenfrei.

Mit freundlichen Griiften

- Offungszaiten
{ Mortag - Freitsg 8.30-12,00 Une Gliubiger0): DEGAZZZO0000156336
115) 1nd rach Vesainbanng Saarkasse Shdholstein + BIC: NOLADEZ1SHO - BAN: DEQS 2305 1030 0002 1042 51
e - Ankahet untar: wiww.kreis-pirneberg.de Postbank Hamburg - BIC PENKDEFF « IBAN. DEET 2001 0020 0009 D632 05

W e fret

METROPOLREGION HAMBURG
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kreis @ pinneberg

Baulastenbuch der Stadt Quickbom, Blatt Nr.: 920 Verpflichtungserklrung
AZ Baulast: 00003185 Original
Bauherr / Bavlastbegiinstgter PLZ Wohnort Stade, Hausnummer:

25451 Quickbarn, Bahnstralie 58

Beglnsigies Grundstuck (7LZ, O Stasse, Rausnumer)
25451 Quickbomn, Bahnstrale 58 d

Geimarkung Flur Flurstiek
Quickborn 5 23116
Bauvorhaben Adtonagichen:

Neubau eines Einfamilienhauses 43/622/BVI154.709/0

Um das oben beschriebene Bauvorhaben zulassen zu kénnen, ist als 6ffentiich-rechtliche Verpflichtung die Ubemahme einer
Baulast erforderlich (§ 80 der Landesbauordnung fiir Schleswig-Holstein - LBO - )
Ich

Bavlastobernehmer FLZ, Viohnort, Strafle, Hausnummer

bin Eigentimer des Grundstiickes in

‘Belastetes Grundsiick (PLE, Orl, Srasse, Hausnummer)
25451 Quickborn, Bahnstrafie 58

Gemarkurg Flar Flursfick
Quickborn 5 23n7

und verpflichte mich gegenilber der unteren Bauaufsichtsbehrde des Kreises Pinneberg, diese Baulast auf mein oben
beschriebenes Grundslick zu ibernehmen.

Zugunsten des angrenzenden Flurstiickes 23/16 der Flur 5 in der Gemarkung Quickborn wird mein Grundstiick fiir eine Zuwegung
von mindestens 3,00 m Breite mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und fir den ungehinderten Einsatz von Feuerldsch- und
Rettungsgeréten gemal Griineintragung im Lageplan freigehalten (§ 4 Abs. 2 LBO).

Der Eintragung der Baulast stimme ich zu. Mir ist bekannt, dass die Baulast unwidernuflich und gegeniiber dem Rechisnachfolger
wirksam ist. Ich bin Giber die Rechisfolgen informier!, die sich aus dieser éffentiich-rechilichen Verpflichtung ergeben.

A3.05 A3

Datum Unterschréften. ggf. Wwﬁs
lch beglaubige, dass die vorstehende Unterschrift gigenhéndig vor mir geleistet worden ist. JDer Verpflichtete hat sich mir
gagenilber ausgewiesen LHstmir-persanlich-be ..- .

Die oben beschriebene Baulast ist in das Baul fdl Quickborn einzutragen.
13 143
Tatom Kucis Pinneberg - der Landvat - /7 achdienst Bauordung R

Ein Lageplan ist beigefiigt. Die Fiachen bzw. Bautelle, auf die sich die Baulast erstreckl, sind griin angelegt.
Rechte Dritter werden durch diese Baulast nicht betroffen.
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Anlage 10: Flachennutzungsplan
Seite 1 von 1
5 z ?': 1
® &8 ; ';
0 3 ga:
= &
h O %
20
— og
B L0~ gm0l &
' [BER NI | -

" e | %l
N > =
'y L l,',_’_r A

Seite 141 von 143
BahnstraBe Nr. 58a, Nr. 58b und Nr. 60 in D-25451 Quickborn



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 11: § 34 BauGB
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§ 34 Zul@ssigkeit von Vorhaben Innerhalb der im Zusar hang bebauten O il

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile ist ein Vornaben zuléssig, wenn es sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der GrundstUcksfi&iche, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigh
werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a
erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit des Vorhabens nach seiner Art
allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig wdre: auf die nach der
Verordnung ausnahmswelse zulassigen Vorhaben ist § 31 Absatz 1, im Ubrigen ist § 31 Absatz 2
entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versergungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordemis des Einflgens in die Eigenart der néheren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im
Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung
&

einem der nochfolgend genannten Vorhaben dient:

a)

der Erwelterung, Anderung, Nutzungsénderung oder Emeuerung eines zulassigerwelise
emichteten Gewerbe- oder Handwerksbelriebs,

b)
der Erwelterung, Anderung oder Emeuerung eines zuldssigerweise emichteten, Wohnzwecken
dienenden Gebaiudes oder

c)
der Nutzungsénderung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken,
einschlisBlich einer erfarderlichen Anderung oder Erneuerung.

stadtebavlich vertretbar ist und
auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

safz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebs, die die verbrauchemahe Versorgung der
Bevdlkerung beeintrachtigen eder schéadiiche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen. In den Fallen des Satzes | Nummer 1
Buchstabe b und ¢ kann darlber hinaus vom Erfordemis des Einfigens im Einzelfall im Sinne des Satzes |
in mehreren vergleichbaren Fallen abgewichen werden, wenn die Ubrigen Voraussetzungen des Satzes
1 vorliegen und die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist.

(4) Die Gemeinde kann durch Satzung
%

die Grenzen fOr im Zusammenhang bebaute Oristeile festlegen,

bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn
die Fldichen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind,

sinzelne AuBenbereichsfiéchen in die im Zusarmmenhang bebauten Oristelle einbeziehen,
wenn die einbezogenen Fldchen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend geprégt sind.

Die Satzungen kénnen miteinander verbunden werden.

(5) Voraussetzung fur die Aufstellung von Safzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3 ist, dass
|
sie mit giner geardneten stadiebaulichen Entwicklung vereinbar sind.
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Anlage 11: § 34 BauGB
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die Zulssigkeit von Vorhaben, die einer Pfiicht zur Durchiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesefz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet wird und

keine Anhaltspunkte fir eine Beeinfréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter oder dafur bastehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

in den Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3 kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Absatz
1 und 3 Satz | sowie Absatz 4 getroffen werden. § 9 Absatz 6 und § 31 sind entsprechend anzuwenden.
Auf die Satzung nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 sind ergéinzend § 1a Absatz 2 und 3und § 9 Absafz 1a
entsprechend anzuwenden; ihr ist eine Begrindung mit den Angaben entsprechend § 2a Safz 2
Nummer | beizufUgen.

(6) Bei der Aufstellung der Satzungen nach Absafz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3 sind die Vorschriften Uker
die Gifentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Aksatz 2 Satz | Nummer 2 und 3 sowie Satfz 2
entsprechend anzuwenden. Auf die Safzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 bis 3ist § 10 Absatz 3
entsprechend anzuwenden.
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