Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dipl.-Ing. Ole Rintelen

Amtsgericht Norderstedt
Rathausallee 80

22846 Norderstedt

6. Februar 2024
AZ 61 K 28/23

AUSZUG DES GUTACHTENS

(ohne Innenbesichtigung)

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend den 57/1.000 tel Miteigentumsanteil (MEA)
an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 24568 Kaltenkirchen, Koénigstralle 37 a+b,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichneten Wohnung
im 1.0G rechts im Haus Nr. 37 a nebst Carport Nr. 4 und Kellerraum Nr. 4

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2024:

296.000 €

Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung Dipl-Ing. Ole Rintelen - Diplom-Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
Steenkamp 71 - 22607 Hamburg - Fon 040.60 56 44-10 - Fax 040.60 56 44-09 - E-Mall mall@svb-rintelen.de - Internet www.svb-rintelen.de



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Auszug des Gutachtens (iber den Verkehrswert (Markiwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 57/1.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 24568 Kaltenkirchen, Konigstrale 37 a+b, Wohnungsgrundbuch von Kaltenkirchen, Blatt 8082

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-  25.01.2024

stichtag / Quali-

tatsstichtag

Ortsbesichtigung 25.01.2024

Grundstiicksdaten Wohnungsgrundbuch von Kaltenkirchen, Blatt 8082,

Gemarkung Kaltenkirchen, Flur: 023 ; Flurstlick(e): 44/1
Grolke insgesamt: 2.096 m2, 57/1.000 tel MEA daran

postal. Anschrift 24568 Kaltenkirchen, Kénigstralle 37 a
Eigentimer aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
Nutzer Der Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 4) wird angenom-

men, gem. Klingelschild, durch die Eigentimerin eigengenutzt. Fir diese
Wertermittlung wird eine miet- und pachtfreie Lieferung unterstellt.

Hinweis Es wurde keine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung (Son-
dereigentum Nr.4) und des zugehdrigen Kellerabstellraums Nr. 4 ermoég-
licht.

Objekt- Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine nach WEG ge-

beschreibung teilte 2,5-Zimmerwohnung. Das zu bewertende Wohnungseigentum

(Sondereigentum Nr. 4) besteht aus 2,5 Zimmern, Kiiche, Bad, WC, Flur
und Balkon. Dem Sondereigentum ist ein Sondernutzungsrecht an einem
Kellerabstellraum und einem Carportstellplatz zugewiesen (jeweils mit
Nr. 4 bezeichnet).

Die Eigentimergemeinschaft besteht gemaR Teilungserklarung vom
18.02.2016 und Nachtrag vom 02.05.2016 aus insgesamt 16 Wohneinhei-
ten. Gleichmalig verteilt auf zwei Hauseingange Kdnigstralle Nr.

37 a + b. Jeder Wohnung sind als Sondernutzungsrecht ein Car-
portstellplatz und ein Kellerabstellraum zugeordnet. Den Erdgeschoss-
wohnungen sind zusatzlich Sondernutzungsrechte an Terrassenflachen
zugeordnet.

Das zweigeschossige, teilunterkellerte Gebaude mit Staffelgeschoss wur-
de ca. 2016 in massiver Bauweise errichtet. Die Fassade ist tlw. mit ei-
nem beigen Verblendstein versehen, tlw. mit einem Warmedammver-
bundsystem. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung, in den
Treppenhausbereichen Fensterelemente aus Leichtmetall mit Isolierver-
glasung. Das Flachdach ist vermutlich mit einer Folie o. a. eingedeckt.
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Die zu bewertende Wohnung (Sondereigentum Nr. 4) liegt im Oberge-
schoss rechts des Hauses Kdnigstralie Nr. 37 a. Die Wohnflache betragt
gem. Wohnflachenaufstellung aus der Bauakte und Angabe in der Tei-
lungserklarung rd. 93 m2,

Ausstattung:
Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kann Uber die Innen-

ausstattung des zu bewertenden Wohnungseigentums und dem zugehori-
gen Kellerabstellraum keine Angabe gemacht werden. Die Beheizung des
Gebaudes und die Warmwasserversorgung erfolgt Uber eine Gaszentral-
heizung und Warmepumpe gem. Angabe im Energieausweis. Gem. Plan-
unterlagen verfligt die zu bewertende Wohnung Uber ein Gaste-WC und
ein Wannenbad, jeweils innenliegend.

Hausgeld / Gemal Angabe der WEG-Verwaltung belauft sich die Instandhaltungs-
Instandhaltungs-  ricklage der Gemeinschaft zum 31.12.2022 auf 25.984,34 €. Die derzeiti-
riicklage ge Hohe des Hausgeldes betragt gem. Angabe der WEG-Verwaltung seit

dem 01.08.2023 fur die zu bewertende Einheit zzt. monatlich 386 €. Son-
derumlagen sind gem. Angabe der WEG-Verwaltung fir einen Bausach-
verstandigen, zur Uberpriifung der AuRenhiille des Gebaudes, beschlos-
sen. Auf das zu bewertende Sondereigentum Nr. 4 entfallt auskunftsge-
malf ein Betrag in Hohe von 184,36 €. Dieser Betrag wird unter besonde-
re objektspezifische Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht.

Allgemeinbeurtei- Insgesamt befindet sich das Gemeinschaftseigentum, soweit ersichtlich, in

lung einem ordentlichen, gepflegten Zustand. Der Zustand des zu bewertenden
Wohnungseigentums (Sondereigentum Nr. 4) und dem zugehdrigen Kel-
lerraum kann aufgrund der nicht ermoglichten Innenbesichtigung nicht be-
urteilt werden.

Ermittelte Werte Bodenwertanteil gem. MEA: 60.000 €
Ertragswert: 331.000 €
Vergleichswert: 327.000 €
gewichtetes Ergebnis: 329.000 €
Verkehrswert (Marktwert): 296.000 €

(inkl. Risikoabschlag i. H. v. ca. 10% (rd. 33.000 €)
wegen nicht vorgenommener Innenbesichtigung)

Dieser Auszug aus dem Gutachten enthalt 6 Seiten und wurde fur die Veroffentlichung im
Internet erstellt. Das vollstandige Gutachten kann beim zustandigen Amtsgericht eingese-
hen werden. Nur die Angaben im vollstandigen Gutachten haben Verbindlichkeit. Fur die
Veroffentlichung des Gutachtenauszugs und die darin aufgefiihrten Angaben kann keiner-
lei Haftung ubernommen werden.
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Objektfotos, Grundriss Aufteilungsplan Wohnungseigentum Nr. 4

i

Stralenansicht Kdnigstrafle / Zufahrt zum Blick Richtung
Bewertungsgrundstiick KénigstralRe Nr. 37 a + b Norden

Ansicht Wohnanlage Blick Richtung Nordosten
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Zuwegung zu den Hauseingangen Blick Richtung Siiden
Konigstraflie Nr. 37 a + b mit Wohnungseigentum Nr. 4

Ruick- / Gartenansicht mit Blick Richtung Osten
Wohnungseigentum Nr. 4 (Kénigstrale Nr. 37 a)
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Grundriss / Aufteilungsplan OG Wohnungseigentum Nr. 4
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