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Sachverstiindigenbiiro Oskoui Nader Oskoui
Dipl. Tng., Dipl, —“Wirtschafis- Ing.
Eckerkamp 8 Gepr, Sachverstiindiger (SPRENGNETTER -
22391 Hamburg Akademie) fikr die Bewertung von bebauten und
unbebauien Grundsticken

Reg. - Nr. 5 9905 - 04

Amtsgericht Reinbek
Parkallee 6

21465 Reinbek
E-Mail: info @ oskoui.de
Datom; E_HF? 2026

GUTACHTEN

bber den unbelasteten Verkehrswert (Masktwertji.5.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6347 eingetragenen 2.364.1']!] HH) Miteigentumsanteils an
dem mit einem 4- Familienwohnhaus bebauten Grundstick in-2 21465 Reinbek, Langenhege 56a-c,
verbunden mit dem Sondereigentum an der W nhnung im EG  im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet sowie den Sondernutzungsrechien an einer Stellplatzfliche im Aufteilungsplan mit

6 P bezeichnet und an einer Gartenfliiche

Der unbelastete Verkehrswert des Sondereigentums wurde zum Wertermittlungsstichtag
08,07, 2026 geschiitzt mil

rd. 362.000,00 €.

Akenzeichen des Gerichts: 2 K |/ 26

Ausfertipung N, |
Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten incl, 2 Anlagen.
Das Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Reinbek vom 23.03.2026, eingegangen am 02.04.2026, Geschifts-Nr. 2 K 1/ 26.
Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemal §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Mit Schreiben vom 16.06.2026 wurde ein Ortstermin anberaumt auf den 08.07.2026 um 11.30 Uhr.
Samtlichen Parteien wurde der Termin per Einschreiben / Einwurf mitgeteilt. Zum Ortstermin waren
die Parteien anwesend.

1.1  Kurzprofil

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum handelt es sich um eine 3-Zimmer Wohnung im Erd -
geschof eines 4-Familienhauses in der StraBe Langenhege 56a-c in 21465 Reinbek; Gemarkung
Reinbek belegen.

Das Grundstiick ist bebaut mit einem 4-Familienhaus aus demJahr 2014. Das Gebidude wurde in
zweigeschossiger Bauweise ohne Keller erstellt. Die Hauseingidnge 56a und 56c verfiigen jeweils
iiber eine Wohnung, der Hauseingang 56b verfiigt tiber 2-Wohnungen im Ober- und Dachgescho8.
Das Gebidude wurde als kfw-Energiesparhaus konzipiert.

Das DachgeschoB ist ausgebaut.
Auf dem Grundstiick befinden sich 4 offene Stellplatze, ein Fahrradcarport und ein Heizungshaus.
Die Grundstiicksgrofle betrigt insgesamt 741 m?.

Die Beheizung erfolgt iiber eine Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung. Die Wohnung
verfiigt iiber eine Frischluftanlage mit Heiz- und Klimaanlagenfunktion.

Die Wohn-/Nutzfliche betriigt rd. 74'm2. '

Die Wohnung teilt sich geméB vorliegender Grundrisszeichnung auf in einen Flur mit Zugang zum Bad,
dem Haustechnikraum und einem Zimmer sowie dem Wohnzimmer. Vom Wohnzimmer gelangt man in
das Kinderzimmer und in den Wintergarten mit der offenen Kiiche mit Efbereich.

Zu dem Sondereigentum gehort ein'Sondernutzungsrecht an einer Garten- / Grundstiicksfldche und
einem offenen PKW-Stellplatz.

Die néchste Bushaltestelle befindet sich in-der Hamburger Strafe in fuBldufiger Entfernung vom
Grundstiick, rd. 800 m(und-der S-Bahnhof Reinbek ist rd. 3 km entfernt.

Das Zentrum von Reinbek ist rd. 2,0 km entfernt.
Die Strafle Langenhege ist eine reine Anliegerstra3e mit Tempo 30.
Die ndchste Autobahnauffahrt ist auf der A 24 Anschlussstelle Reinbek rd. 7 km entfernt.

Geschiifte des tiglichen Bedarfs befinden sich im Zentrum von Reinbek rd. 1,5 km und der
Sachsenwaldstrasse rd. 4,8 km entfernt.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs von Reinbek, Blatt 6947 sind folgende Eintragungen

vorhanden:

e Lfd. Nr. 1/zu 1: Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer Reinbek Blatt
1514 BV Nr.2 (bestehend aus dem Flurstiick 615); gemi3 Bewilligung vom 30.12.2013 /

" GemiB Angaben des Miteigentiimers und der Teilungserklirung.

Az.: 86/ 26 Sondereigentum Nr. 2 Seite 2 von 66
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11.03.2014; eingetragen am 04.06.2014 in Reinbek Blatt 6945; von dort bei Bildung von
Wohnungseigentum zur Gesamtbelastung nach Reinbek Blitter 6946 bis 6949 iibertragen am
01.08.2014.

e Lfd. Nr. 3/zu 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Reinbek , Az.: 2 K 1/26); eingetragen am 29.01.2026.

Gemil Kaufvertrag vom 30.12.2013 bewilligt und beantragt der Eigentiimer des neuen Flurstiicks,
auf dem vorderen Teil der Zufahrt in einer Breite zwischen dem bestehenden Haus und der Grund -
stiicksgrenze — in der Anlage griin schraffiert dargestellt — ein Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers des Grundstiicks, eingetragen im Grundbuch von Reinbek Blatt 1514 einzutragen.

GemiiB Kaufvertrag vom 30.12.2013 befindet sich in der Zufahrt ein RW- oder SW-Ubergabeschacht.
Wenn die Stadt Reinbek — der Zweckverband — fordern sollte, dass dieser erneuert werden muf3, so
tragen die Kosten fiir den neuen Schachtinklusive Erdarbeiten fiir-den neuen Schacht Verkiufer und
Kiufer je zur Hilfte.

Im Baulastenverzeichnis ist eine Baulast zugunsten des Nachbargrundstiicks Langenhege 56,
Flurstiick 615 eingetragen. Hierber handelt es sich um eine Abstandsfldchenbaulast, welche sich im
Bereich der Grundstiicksauffahrt im Pfeifenstiel befindet. Diese Baulast entfaltet keine Wert -
beeinflussung, da die bauliche Ausnutzung und die Nutzung des Grundstiicks sowie des Sonder -
eigentums nicht beeintréchtigt werden.

Im Grundbuchauszug Blatt 6947 vom 12.05.2026 sind in Erste Abteilung unter lfd. Nr. 2 zwei
Eigentiimer zu je %2 Anteil eingetragen.”

Das Bewertungsgrundstiick steht nicht im Alleineigentum. Hierbei handelt sich um Bruchteil-
eigentum. Begrifflich ist-der Grundstiicksbruchteil ein ideeller Wert; er ist also rein rechnerisch und
nicht als realer Bruchteil zu verstehen.

Jeder Miteigentiimer hat ein Recht an dem ganzen ungeteilten Grundstiick, dass durch gleiche Rechte
der tibrigen Miteigentiimer beschrinkt ist.

Entsprechend dem ideellen Bruchteileigentum werden die lastenfreien Einzelwerte (rein rechnerisch)
aufgeteilt wie folgt:

Flurstiicke 614 u. 616 — 2.364/10.000 tel MEA: 362.000,00 €:
Y2 Anteil = 181.000,00 €

Y2 Anteil = 181.000,00 €.

* Die Eigentiimer sind dem Gericht bekannt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsohjelkt

Art des Bewertungsobjekis: 3 Zimmer Wohnung im Erdgescholl eines 4 -
Familienwohnhauses.
Objekiadresse: Langenhege S6c in 21465 Remhek.
Grondbuchangaben: Amtsgencht Reinbek: Grundbuch von Rv:lnbrl-.'.
Blatt 6947, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1.
Katasterangaben: Gemarkung Reinbek: Flur 7, Flursttick 614
Gebiiude- und Freifliche, Langenhege 560mit insgesamt
722 m3 ' “

Gemarkung Reinbek; Flur 7, Flurstlick 616;
Gebaude- und Freiflache, Langenhege 56a mit insgesamt 19
m?. -

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung -

Grund der Gutachtenerstellung: Gemiily Beschluss des ,&lhf.ﬁ;pﬁthﬁ Reéinbek vom
23.03:2026 (eingegangen am 02.04.2026) soll durch
schriftliches S{lfhu'erﬁli’:ndlgenguimhtan der Verkehrswent
erimittelt werden.

Werermittlungsstichtag! Tag der Ortshesi l:hﬂl»'tg;tng:f;{}!!,[}?-zﬂzﬁ-
Oualititsstichiag: : * N

Tag der Ortshesichtigung: (8,07 2026,

Teilnehmer am COristermin:| Dhe Sachverstindigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui

~sowie die Eigentlimer.
Herangezogene Unterlagen, Vi ri iy W in Wes

Erkundigungen, Informationen:. Uniterlagen iibergeben:

’ Ii" Grundbuchauszag vom 12.05.2026.

‘ u:k.ﬁ'nﬂs wind Lmerﬁagm bﬂrkum

# Beschemigung tiber Eintragungen in das Baulasten -
verreichnis vom 30004, 2026;

Auszug aus der Licgenschaftskarte vom 22.04,2026;
Informationen zum Bauplanungsrecht;

Auskunft betreffend des Bodenrchiwertes:
Ubersichiskarte, Stadtplan, Luftbild;
Mietpreistibersicht;

Kantpreisiibersicht;

Information zur Mikrolage;

Immobilienmarktbericht des Gintachterausschusses des
Kreis Stormarn 2024,

VYN YWY YW
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Prdaambel zur Der Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
Mingel/Schadensbeurteilung: sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Baumiingel und -schiden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da der Sachverstéindige kein
Bauschadenssachverstidndiger ist.

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

Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und
Bauschiden, Feststellung von Altlasten/ Kontaminierungen
u.d. gehort im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
zur Sachverstidndigenpflicht.

Dies obliegt der Beurteilung eines:Spezialisten — denn
Untersuchungen bestehender Gebédude auf Schiden sowie
Bodenuntersuchungen sind sehr aufwendig und kosten-
intensiv, umfassen viele Sachgebiete und sind exakt nur
unter Einschaltung verschiedener Sachverstindiger oder
von Bauinstituten durchzufiihren:

Im Zuge der-Verkehrswertermittlung sind Méngel/ Schiden
nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen, sie
haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vor -
handenen Mingeln / Schiden sowie deren Wertminderung
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besicht -
igungstag offensichtlichen Ausmalf beriicksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméngel/
Schiden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts vom Sachverstindigen
keine Gewihr iibernommen.

Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung wird von dem Sach-

Rechtsfragen etc.: verstdndigen Einschédtzungen u.a. zur Qualifizierung des
Entwicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit
von Mietertridgen etc. (insbesondere nach MaBstiben der
Immo WertV) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitét in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. die Zulassung eines

Az.: 86/ 26 Sondereigentum Nr. 2 Seite 7 von 66
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Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten sowie
Nutzungsinderungen).

Ein Baurecht 0.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschitzung eines
Sachverstindigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Ein -
schitzung des Sachverstidndigen, im Zuge der Verkehrs -
wertermittlung, keinen rechtlichen Anspruch.

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

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage’

Reinbek liegt im duBersten Siiden des Kreis Stormarn rund 10 km 6stlich von Hamburg. Die Stadt
grenzt an die Stadt Glinde und an die Gemeinden Oststeinbek; Barsbiittel, Brunsbek und Witzhave des
Kreis Stormarn sowie Aumiihle, Wohltorf und-Wentorf bei Hamburg des Kreis Herzogtum Lauenburg.

Bundesland: Schleswig-Holstein.

Kreis: Kreis Stormarn.

Ort und Einwohnerzahl: Reinbek (ca. 25.000:Einwohner).

iberortliche Anbindung / B5:rd. 5,0 km:mit Anbindung an die Hansestadt Hamburg;
Entfernungen: A24 als‘'weitere Autobahnauffahrt Reinbek Richtung Berlin

und Hamburg rd. 7 km.

Wohnlage: gute Wohnlage.

Art der Bebauung und Nutzung in >Vorherrschend wohnbauliche Nutzungen.

der nahen - Umgebung: Meist 1-2-geschossige, offene Bauweise.
Einzelhausbebauung, Doppelhausbebauung.

Beeintriachtigungen: gering.

Topographische Grundstiickslage: ~ Uberwiegend eben.

3 Quelle: Internet.
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2.1.1 Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, TomTom Deutschland GmbH, Harsum
Aktualitit: Mirz 2026
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2.1.2 Mikrolage

Ciaisitoierte in stadinahen Umlandgemeinden:
Credicoene diltere Einzelhiiuser

&«
1-2 Familienhiinser in ni@ﬂg&n bebautem
Strufenabschmitt 7
@

Y

PP e e 1 s P ST T ST

| EEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 1 - (SEHRGUT)

Die Mikrolngesinschitzung tnffi cine Aussage zum Preisaivesn der Adresse im Verhillinis zum Landkrets, indem die
Admease Hegl. Die on-geo Lageeinschiitzung wind aus Immehilienpreisen und -mieten ernechnet.

b

10 {katazbropral) g ] T & 3 4 3 r ] 1 [ Fuzelemt]
e Aok, rharos el oo g o el v el Biasd S0H
Ll (B il e iick g Azt den Mendea s der Dwrui bkt - - Dimckbr!
s r;*_-' ‘ﬂ-l.::-h MammruEErey - Y emen 20 3T
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2.1.3 Stadtplan

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die.Regionalkarte. wird-herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthilt u.a. die Bebauung, Straennamen, Topografie und die
Vetkehrsinfrastrukfur.der Stadt. Die

Karte'liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im Maf3stabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte
darf in eingm-Exposé genutzt

werden:DieiLizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
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2.1.4 Luftbild
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2.2 StraBenbeschreibung

Straenbeschreibung: Die Strafle Langenhege ist eine Anliegerstrale mit Tempo
30. Von der Hamburger Stral3e abzweigend gelangt man
iiber die StraBe Schaumanns Kamp und Stormerweg in die
Strale Langenhege.

In der Straf3e ist beidseitig ein Gehweg vorhanden befestigt
mit Bitumen.

2.3 Gestalt und Form

Grundstiicksgrée und Form: GrundstiicksgroBe:
Flurstiick Nr.: 614 - Grofe: 722 m?.
Bemerkungen: unregelmifige Grundstiicksform,
Pfeifenstilgrundstiick.

Front zur Strafe (Flurstiick 614): rd. 3,0 m.
Mittlere-Tiefe: rd. 18,0 m.
Flurstiick 616 GroBle 19 m2, Randstreifen im Pfeifenstiel.

2.4 Erschliefung

Anschliisse an:VersorgungsleitungenElektrischer Strom; Wasser, Gas aus offentlicher
und Abwasserbeseitigung:4 Versorgung; offentliche Abwasserbeseitigung.

Ubliche Medienanschliisse vorhanden.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche freistehend.
Gemeinsamkeiten:
Baugrund; Grundwasser: Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die

Wertermittlung wird ein normal tragfahiger Baugrund, ohne
Grundwasserschiden unterstellt.

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

* Soweit augenscheinlich ersichtlich bzw. aufgrund vorliegender Informationen.
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Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.5 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maBstidbliche Darstellung —

2.6 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstindigen liegt ein Ausdruck aus dem Grund-
Belastungen: buch von-Reinbek, Blatt 6947 vom 12.05.2026 vor, s.
Anlage 1.

Demnach sind in Zweite Abteilung des Grundbuchs
folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr.1 zu 1: Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir den
jeweiligen Eigentiimer Reinbek Blatt 1514 BV Nr.2
(bestehend aus dem Flurstiick 615) gemi3 Bewilligung vom
30.12.2013 / 11.03.2014 eingetragen am 04.06.2014 in
Reinbek Blatt 6945; von dort bei Bildung von
Wohnungseigentum zur Gesamtbelastung nach Reinbek
Blitter 6946 bis 6949 iibertragen am 01.08.2014.

Lfd. Nr.3 zu 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufthebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Reinbek, Az.: 2 K 1/26); eingetragen am 29.01.2026.°

> Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis des Eigentiimers geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
eingetragen sind, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
entsprechend beriicksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: In Abt. II des Grundbuchs befindet sich kein entsprechender
Vermerk. Demnach wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstichtag nicht in
ein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)

Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informationen zu Kampf-
mittelablagerungen und Bombenblindginger sind aus vor-
liegenden Informationen /Unterlagen nicht ersichtlich bzw.
wurden den Sachverstindigen nicht mitgeteilt.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestelit.

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

2.7 Offentlich-rechtliche Situation

2.7.1 Baulasten

Eintragungen im Gemadl schriftlicher Auskunft des Kreis Stormarn ist im

Baulastenverzeichnis: Baulastenverzeichnis fiir das Grundstiick Langenhege 56 a-c
eine Baulast (Abstandsflachenbaulast) zugunsten des
Grundstiickes, Flurstiick 615, Flur 7, Gemarkung Reinbek
eingetragen.
Verpflichtung zur Ubernahme einer Abstandsfléiche auf dem
Grundstiick Langenhege 56 a-c, Flur 7, Flurstiicke 614 und
616, Grundbuch von Reinbek, Blatt 170 auf der im Lageplan
griin gekennzeichneten Fliche zugunsten des Grundstiickes
Langenhege 56, eingetragen im Grundbuch von Reinbek,
Blatt 1514, Gemarkung Reinbek, Flur 7, Flurstiick 615.
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2.7.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts -
kréaftiger Bebauungsplan vorhanden.
Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

2.7.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tibermittelten Informationen/ Dokumentationen
durchgefiihrt.

Der Bauakte konnten folgende Informationen entnommen werden:

- Vorpriifbericht vom 16. Mai 2014 nach §73 LBO fiir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses
mit 4 WE mit Heizungshaus, sowie Fahrrahabstell-, Miill- und Gartengeriteraum

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 19.10.2012

- Wohn-/Nutzflichenaufstellung vom 18. Mirz 2014

- Stellplatznachweis vom 16. Mai 2014

- Baubeschreibung Wohnhaus vom 16.05.2014

- Baubeschreibung Fahrradcarport und Heizungsraum vom 16.05.2014

- Grundrisse Erd-und ObergeschoB, Spitzboden, Schnittzeichnung, Ansichtszeichnungen, Lageplan
- Berechnung GRZ und GFZ vom 16.05.2014

- Berechnung umbauter Raum

- Energieausweis vom 13.01.2014

- Verpflichtungserkldrung zur Eintragung einer Baulast vom 13.05.2014

- Genehmigungsbescheid vom 22. Mai 2014 fiir die Herstellung einer Grundstiicksentwésserungs -
anlage

- Baubeginnanzeige vom 19. Mai-2014 fiir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 4 WE mit
Heizungshaus, sowie Fahrrahabstell-; Miill--und Gartengerdteraum

- Standsicherheitsnachweis vom 06. November 2014

- Erklédrung iiber die Einhaltung der Anforderungen nach EnEV vom 05. November 2014

- Bestidtigung des hydraulischen Abgleichs vom:.18. November 2014

- Bescheinigung iiber die Tauglichkeit und sichere Benutzbarkeit der Abgasanlagen nach §79 Abs.3
Satz 2 LBO vom 24.November 2014

- Feuerstittenbescheid vom 20:10.2014.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen dazu der
Baugenehmigung plus:dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
gepriift, ihre Priifung ist nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens.

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

2.8 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV).
(Grundstiicksqualitét):
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei

(gemiB BauGB und KAG).

Mit Ablauf des Jahres 2018 trat zudem die stidtische
Stralenausbaubeitragssatzung ersatzlos auBler Kraft, sodass
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Straenausbaubeitrige nach einer stiddtischen Straenaus -
baubeitragssatzung zunichst nicht mehr erhoben werden.
Der zukiinftige Erlass einer neuen Stralenausbaubeitrags -
satzung kann nicht ausgeschlossen werden.

Zugang vom Grundstiick zu einer 6ffentlichen Strafe:
Der Zugang zu einer offentlichen Straf3e ist gesichert.

2.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermogensméafigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestitigungen: einzuholen.

3 Beschreibung des Gebidudes und der Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebdudebeschreibung sind
» die iibermittelten Informationen/Dokumentationen sowie
» die Informationen aus der Bauakte
» die durchgefiihrten Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung:

Die Gebidude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die nicht verkehrswertrelevant sind.

Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen-Anspruch auf Vollstindigkeit, sie dient der allge-meinen
Darstellung und wurde lediglich im fiir die:Verkehrswertermittlung erforderlichen Umfang
durchgefiihrt.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebdudeteile sowie Angaben zum
(Ausstattungs-)Zustand am-Wertermittlungsstichtag beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen (insbesondere Baubeschreibung), Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage einer iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.®

Es wurden die beim Ortstermin-offen zugidnglichen Fliachen begutachtet bzw. diejenigen Flichen,
zu denen den Sachverstindigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flichen welche aufgrund
ihrer Moblierung etc. nicht frei eingesehen werden konnten oder nicht zuginglich waren, wird ein
normaler Zustand angenommen.

D.h. ein Risiko dass hier ggf. Unzuldnglichkeiten etc. vorhanden sein konnten ist gegeben.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, deren Funktionsfihigkeit wird
unterstellt.

Baumingel und -schiden wurden so aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich —
augenscheinlich erkennbar waren.

® Fiir deren tatsichliche Ausfithrung wird keine Gewihr iibernommen.
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Analysen auf pflanzliche und tierische Schiidlinge, Schimmelpilze etc, sowie iiber gesundheits -
schiidigende Baumaterialien/ Immissionen ete. wurden nicht durchgefithrt. Ebenfalls worden keine
Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und Wirmeschutz, Brandschutz, Winddichtigheit und
Energicetfizienz/Anforderungen der GEG u.4. durchgefihrt.

Der Zustand der Auben- und Innenwiinde, des Daches/Dachstuhls (Dachuntersicht/-schalung,
Sparren/Pletten etc.) il sowie das Vorhandensein/Zustand einer Rilckstau-Sicherung o, wurde
nicht analysient! erforscht. ‘

Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstiindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schiitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermnittelt durch eine
liberschligige Schitzung deren Werteinfluss - er hat aber nicht dariiber hiiusge hende Unter-
suchungen oder spezielle tiefgreifende Vermutungen anzustellen (v gl OLG Dresden, Urteil vom
06,06, 2007 — 13 LI 289/07).

A2 Beschreibung des Mehrfamilienhavses mit 4 WE und der Aulienanlagen

3.2.1 Gebindeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebdiudeart: Mehrfamilienhais niit 4 WE in 2-geschossiger Bauweise.
tretstehend.

Das Bﬂuwﬁk 151 nichi anierkellert.
Das Dachgeschofiist ausge bal
Baugahr: 2044, gemill Angaben in der Béual:l:.

¥ i *‘h iﬁ :‘ T
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Instandsetzungs- Keine, \ ) N
Modermsierungsmabinahmen: PN U
Energicausweis: Ein aktoueller Energl&auawma Ir&gt m-;ht Vo,
Barrierefreiheit: Der Zugang wm EﬂhdﬂdE ,1:-'.1 barnergirm

Aufgrond d:rmﬂm:h:n hiaﬁtg:g:hmhm:n {w.a. Alters -
struktur; Nachfragl: nar:h barricrefreiem Wohnraum fiir dic
Iv:nnkrcts: Dbjcltan eic. 1 wird " ﬂw:racr Wertermittlung davon
dmﬁewﬂn dass der Grad der Barrierefreibeit keinen oder
nur einen unwnt]nchan&nﬁuﬁ auf die Kd.Uil:II"E-H 5
(¢ Eﬂhche:dimg hat und mmﬂ nicht in der Wertermittlung

hl:ﬂlt..kblﬂlhg? wtn:l::n lﬂuﬂ

! 3“ -, Das Sﬂndcrclg:n«tmﬁl micht barrierefrei.

(G4 3;\\ Wﬂ‘rmn:danum:r&undwmm verputzt und hell gestrichen.

NN ( Sockel graw gestrichen.
Hauseingangsbereich! \. =3 w-:uﬂe I{i:\nhtamfnh.r mit mittiger Verglasung. Klingel.
(N o Emg;mgih-ereich ebenerdig.
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322 Gebindekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) .

Konstruktionsart: Massive Bauweise,

Fundamenic: Streifenfundament und Bodenplatte,

Winde: Kalksandstemnwiinde.

Decke: Stahlbetondecke mit Wiarme- und Trittschallschutz.
Dach: Mansanddach. \:\\\:\\\

Dachdeckung: dunkle Tonpfannen, .

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaulfteilung, Wohnfliche & £y
w { L" .“'\ \;\\’\\ R
Flur mit Garderobe, 3 Zimmer, Bad, Haustechnikraum, nfﬁ:n:cﬁu:hz?'lm W‘mlﬂgan:n mit EBbereich.

\\ N,

E—mndnaszemimung Erdgeschoss — m::h;t mﬂﬁﬁhiwh&ﬁl&rﬂﬂllung
\\\

u--\.ml.nq |

— gt Ee e e T

o Bk ] W R b DA

=1 fE T uaeraar

= g e

g | W r Fugnseng an v - RN L
. 30w bt Ladasgeinas feo N O\ NN,

Pﬁ b Fpawtne i c Tinciidors a = e 3
|I.rl'm FhE paw 1 Bl el R ! Y

P

oaaalns |

|

:;’iﬁ%

Wohnfliiche { Erdgeschoss) rd. 74 m2.

" Gemiip varliegemder Banbeschreibung, s, Anlage 2,
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324 Raumaunsstattungen und Auvushauzustand

Yorbemerkups: Das Bamwerk wurde ca. 2014 gebaut.
Der Ausstattungsstandard entspricht den heutigen Wohnansprilchen.

Erdgeschioss:

3.2.5 Fenster und Tiiren

Bodepbeliipe: Echtholzparkett Eiche in den Zimmern and der
Hiilfte des Flurs, grobiformatige Fliesen in der anderen Hiilfte
des Flures, Bad, Abstellrawm (Technikrawm) und um Winter -
garten in Haolzoptik.

Decken- und Wandbekleidungen: Putz {iberwiegend hell

pestrichen.

Bad 2/3 hoch hell gefliest im Duschbereich,

helles Fliesenschild in der Kiiche im Arbeitsbereich.
Gehwegplatien als Terrgﬁseﬁ‘eipjdeckung.,

Fenster: 3-fach verglaste Wiirmeschutzverglasung, clektrische
Aubenjalousien mit Einbrochschutz.
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Tliren: Ein g'ﬂﬁtﬂfﬂiﬂtthf 1] G]mmus;schmrt

Lm;mam_ﬁnﬂzlurh@itér\‘m Holzzargen, einfache
gtam: Tuﬂp}ﬁtt:r. AN

Baujahrestypische Ausstaitung.
Ubliche fernmeldetechnische Anschliisse sind
R ) vorhanden.

Was&éffﬁ\ig‘mllmim:n: Wasserversorgung iiber Anschiuss an das
dffentliche Trinkwassermetz.

Heizung™V armwasserversorgung; Die Behezung der Riume erfolgt mittels ciner
Fubbodenheizung.
Als Heimungsanlage st eine Gaszentralheizung
vorhanden.
Frischluftantage mit Heiz- und Klimaanlagen -
funktion,
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Ein Encrgicausweis liegt nicht vor.

Sanitire Installation: Bad mut 1 Wamhbeckm eity gebnuter Wanne
SOWie v?:-mﬂhmlgendes WC
[he S.nmﬁml:uekie; siid in weiller Farbe pehalten.
W&;hmaschigcﬂgnsch[u& im Abstellrasm.

d NN

N PO
327 Bwnndm Ilautul:@Einrlchhmgen
chndn:’fc B.:lull:lk 20 - Keine,
‘ B:Q:Fuﬂcrl: Emm:ﬁhmgcn Keine wenterheblichen Einfichtungen vorhanden,
Ii‘ljr:-he mumthttung offene Einbaukliche w.a. mit Ober- und Unter -
schriinken, Backofen, Cerankochfeld, Kihl -
schrank, Geschirrspille. Die Kiiche befindet sich
im Wintergarien mit anschliefendem Efbereich.
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3.2.8 Bauschiaden/Baumiingel, Allgemeinzustand, Grundrissgestaltung etc.

Baumingel/Bauschidden
Unzuldnglichkeiten etc.:

Beliiftung:

Besonnung/Belichtung:

Grundrissgestaltung

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte
keine diesbeziigliche Bestandsaufnahme /
Analyse.8

Wesentliche bzw. gravierende Méngel/Schiden
etc. waren beim Ortstermin offensichtlich nicht
erkennbar bzw. diesbeziiglich wurde nichts weiter
angezeigt.

Hinweis: Abnutzungen/ Gebrauchsspuren/
Verschleillerscheinungen etc. sowie eine im
Allgemeinen baujahrestypische (Bau-)
Ausfiihrung u.a. sind in der Wertminderung
wegen Alters sowie im Ansatz der Normal -
herstellungskosten bzw. im Reinertrag
beriicksichtigt.

Ausnehmend Instandsetzungs- / Reparatur -
notwendigkeiten, Bauschdden/-mingel,
Modernisierungserfordernisse etc. bedingen — im
Zuge einer Verkehrswertermittlung — zusétzliche
Wertabschlige.

Fensterliiftung, sowie Frischluftanlage mit Heiz-
und Klimaanlagenfunktion.

Samtliche Aufenthaltsrdume verfiigen iiber aus -
reichend gro3e Fenster, so dass insgesamt in der
Wohnung eine annehmbare Besonnung /
Belichtung vorhanden ist.

Die Grundrissgestaltung ist so angeordnet, daf}
das Wohnzimmer und Kinderzimmer eine

¥ D.h. die abschlieBende Feststellung der Unzulinglichkeiten/Beurteilung der Bausubstanz etc. bedarf der
Analyse von diesbeziiglichen Gewerkespezialisten — dies ist nicht Bestandteil eines Verkehrswertgutachtens.
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siidliche Ausrichtung besitzen, das Schlafzimmer
eine westliche Ausrichtung.

Das Bad besitzt eine nirdliche und die Kiiche
eine westliche Ausrichtung.

Innenliegender Flur ohne eigene Belichtung.

Ublicherweise sind Schlafzimmer bevorzugt nach
Osten (Morgensonne ) ausgerichtet. Auberdem
besitzt die Wohnung einen gefangenen Ranm, in
dem sich aktuell das Kinderzimmer befindet,

Allgemeinbeurteilung: Soweil ersichtlich befindet sich die Wiohnung, das
Gebaude und das Grundstiick in emem gepilegten
Zustand.

A3 Aubenanlagen im Gemeinschaftseigentum

Versorgungs- und Entwilsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das Gffentliche Netz.

Wepchefestipungen, Standplatz fiir Miilltonnen. Fahimadcarpost dnd Hetzungshaus, befestigte Zufahrt
zur Strable (Pieifenstiel).
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34 Aulbenanlagen im Sondereigentum ( Sondernutzungsrecht )
Holzzaun, Gartenanlagen. Einfriedung, Pflanzungen, geptlasterie Termssenflichen, PEW -5Stellplatz.

- il

N
22

M o
T :
: E‘!""—&t o -,
x

- o

I[ Lt el
Gemib Terllungserklirung vom 26.05.2014 wurde folgendes vereinbart: Miteigentumsanteil von
2364 10000 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftellungsplan mit Nr. 2 bezeichneten
Wohnung, belegen im ErdgeschoB des Hauses Langenhege S6c, nebst dem nicht zon Wohnzwecken
dienenden Raum fiir Gartengeriite bezeichnet mit gleicher Mummer sowie dem ausschlicBlichen
Sondernutzungsrecht an der dicser Wohnung vorgelagerten ebenerdigen Terrasse und an dem in
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anlicgenden Lageplan iiber das Grundstiick gelb eingezeichneten Teil des Grundstiicks.

Gemidh Kavfvertrag vom 07.10.2014 wurde dem Kiufer folgendes Sondernutzungsrecht zupe -
wiesen: Der Kiufer erwirbt das Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 6P, Dieses Sonder -
nutzungsrecht wird von der Verkiuferin hiermit germil der Teilungserklinung dem vorstehenden
Wohnungseigentum zugeordnet. Die entsprechende Grundbucheintragung wird hiermit bewilligt umd
beantragt.

facr = T80 m*

A5 Besondere Hegelungeh Eﬂuﬂugﬂusﬂtr Tedungser!dﬁruny

&5 Berufsausiibung / Ggﬁuuchsuhrﬁmung ‘

(2) Die Austibung eil;ter freiberuflichen Tﬁtlgk&i{v mil eingeschrinkiem Publikumsverkehr (z.B.
Architekt, "ir’l:mt.hcmnEmQE.E‘ii"*Ecml;r. Plancr, Designer, Rechisanwalt, Arzt 0.i.) in der
Elg:mumawnhrqmg 15t gestatet. 'Die. Em'ﬁ{llllgung kann nur aus cinem wichtigen Grund widerrufen
werden. Als wichtiger Grund ist mbl:ﬂ;mhﬂm anzuschen, wenn die Ausiibung des Gewerbes oder
Berufes mris umumutB@mBaemumhﬁgung anderer Eigentiimer oder eine Ubermiibige Abnutzung
des gﬁﬂ’n&iﬂst]m‘t]mhm\Eigantmm beflrchten Lift. Die Zustimmung kann auch widerrufen werden,
W nﬂcﬁuﬁgluﬂh ‘gine unzumutbare Beeintriichtigung anderer Eigentimer oder eine Ubermilbige

‘ Ahﬁumlng dﬁ gqm:tnschaflllch:n Eigentums eintritt oder Auflagen nicht beachtet werden.

S Im‘mlulimltung

(1) Di¢ Tnstandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehiirenden Teile der Gebiinde und des
Grundstiicks obliegt der Gemeinschafi der Eigentlimer.

{2} Die Eigentlmer sind zor Ansammlung einer Instandhaltungsetickstellung fiir das gemein -
schaftliche Eigentum verpflichtet. Zu diesem Zweck ist jithrlich ein angemessener Betrag zu ent -
richten. Aus dieser Riickstellung werden die Kosten fiir die Instandhaliung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums bestntten, Falls die vorhandene Riickstellung nicht ausreicht, die
Kosten fiir beschlossene oder dringend notwendige Arbeiten zu decken, sind die Eigentiimer
verptlichtet, Nachzahlung zu leisten. Entnahmen avs der Instandhaliongsriickstellung zu anderen
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Zwecken als fiir die Instandhaltung oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums bediirfen
der Zustimmung aller Eigentiimer.

(3) Der Eigentiimer ist verpflichtet, die dem Sondereigentum unterliegenden Teile des Gebiudes so
instandzuhalten, da3 dadurch keinem der anderen Eigentiimer iiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche MaB3 hinaus ein Nachteil erwéchst.

(4) Die Behebung von Glasschdden an Fenstern und Tiiren im rdumlichen Bereich des Sonder -
eigentums obliegt ohne Riicksicht auf die Ursache des Schadens dem Eigentiimer.

(5) MaBnahmen, auch im Bereich des Sondereigentums, die das Erscheinungsbild der Gebdude
verdndern, bediirfen der Zustimmung des Verwalters.

Dies gilt insbesondere fiir die Anbringung und Veridnderung von Werbevorrichtungen, Satelliten -
schiisseln, WohnungsabschluB3tiiren, Balkonen, Fenstern.

§12 Lasten und Kosten

(1) Die Vorauszahlungen auf die laufenden Kosten und Lasten werden aufgrund eines jdhrlich
aufzustellenden Wirtschaftsplanes ermittelt. Der auf den einzelnen Eigentiimer entfallende Anteil
(Hausgeld) ist in monatlichen Raten bis zum 3. Werktag eines jeden Monats in der vom Verwalter
festzulegenden Form zu zahlen (Dauerauftrag oder Bankeinzugsverfahren).

(2) Fiir die Ermittlung des Hausgeldes gelten derzeit folgende Verteilungsschliissel:

1. Sofern eine getrennte Verbrauchsmessung stattfindet, sind Wasser, Strom und Heizung nach
Verbrauch umzulegen.

2. Im Ubrigen werden die Betriebskosten im Verhiltnis der Miteigentumsanteile umgelegt. Die
Verwaltungskosten sind fiir jedes Wohnungseigentum gleich zu bemessen.

(3) Eine Anderung der Verteilungsschliissel kann mit 2/3 Mehrheit beschlossen werden.

§14 gemeinschaftliche Sondernutzungsrechte

Neben den in §2 hinsichtlich der Kfz!-Stellplitze begriindeten Sondernutzungsrechte sollen hierdurch
folgende gemeinschaftlichen Soendernutzungsrechte begriindet werden:

Die Wohnungseigentumsrechte Nrn. 3.und 4 erhalten zusitzlich das Recht zur alleinigen Nutzung des
Eingangsflurs nebst Treppenhaus, wie er im Lageplan (Abgeschlossenheitsbescheinigung) mit G 3+4
(weiB hinterlegt) dargestellt ist.

Die Wohnungseigentumsrechte Nr. 3+4 haben diese Flidche auf eigene Kosten zu unterhalten und in
einem ordnungsgemifen Zustand zu halten.

Die Gemeinschaftsflachen diirfen (mit Ausnahme der Parkplitze P5 bis P8) nicht zum Abstellen von
Fahrzeugen verwendet werden.
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4 Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts

MNachfolgend wird der nnbelastete Verkehrswert des im Wohnungsgrundbuch von Reinbek. Blatt
6947 eingetragenen 2.364/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem 4- Familienwohnhaus |
emem Fahrradcarport und einem Hetzungshaus bebauten Grundstiick in 21465 Reinbek, Langenhe ge
Sha-c. verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG | im Aufteilungsplan mit Nr.
2 bezeichnet sowie den Sondernutzungsrechten an einer Stellplatzfliche im Aufteilungsplan mit
6 P und ciner Gartenfliche im Aufteilungsplan mit gelber Farbe ulﬁerll_gmum Wert -
ermittlungsstichtag 08.07.2026 ermitte]t.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Reinbek ik 7 &
Gemarkung Flur Flurstiick o S Fliiche
Reinbek 7 64 N22 My
Reinbek i i1t R ] NN

Fliiche insgesamt: G T-'M’m*;

-a'l..l Grum]siitz.& Zur Wald der Wertermhﬂung&wrfnhren '

Ziel jeder ‘v’ea‘kehrswertenmmunb st es, einen, mﬂjglu hst mnrktl-.nnﬁ:nnnﬂn Went des Grundstiicks
{d.h. den wahrscheinlichsten: Kautprah im nichsten Kauﬂall‘; 2u bestimmen.

Zur Verkehrswertermitthing: bieten dié Emﬁ,hlﬁglga Literatur und die Wertermintlungsvorschrilten
mehrere Verfahren an; Dibmtib]mlwn Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermalien gul. ZUr, Emultlung nirkikonformer Verkehrswette seeignel. Es ist deshalb Aufgabe des
Sachverstindigen;, ms fir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Weriermiti-
lungsverfahren 31 wahll:n und ANZIWw l.'-.l]-d':ﬂj

Fiir die Eﬁmulung deg -Heﬂa‘.&hmvem von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswer-
verfahren, das Eﬂr‘agaw&ﬁverta!:mn und das Sachwertverfahren oder mehrere dle ser Verfahren die
Grundlage. Die. dm Wenermittlungsverfahren sind grundsiitzlich g,b:uhmnglg Das jeweils
_anzuwendende Yerfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der im gewishnlichen
 \Geschiifts- verkehr bestchenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstiinden des Einzelfalls
“auszuwihien,
Es kinnenauch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wirdigung ihrer Aussagefithigkeit zu bemessen ist.

" BGH Urt, vom 15.06.1963 - V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH. Un, vom 2.2, 1960 — IR 173736 — EzGuG
20,131 BGH Unl, vom 1371970 - V11 ZR 189768 — ExGuG 20,49 vgl, hietzu Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grondsiilcken, Handbasch,
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Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fiihren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen be-
sonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

Werden mehrere der genannten Verfahren herangezogen, ist der Verkehrswert aus den jeweiligen
Ergebnissen, entsprechend ihres Gewichtes und ihrer Aussagefihigkeit zu wiirdigen und ange-messen
zu beriicksichtigen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

Die Wahl des Schitzverfahrens ist grundsétzlich frei. Die Auswahl des bzw. der Verfahren liegt im
sachverstindigen Ermessen. Allerdings sind bei der Wahl des bzw. der Wertermittlungsverfahren die
allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre zu beriicksichtigen. Welches Wert-
ermittlungsverfahren dem Ziel der Verkehrswertermittlung moglichst realistisch und am besten
gerecht wird, ist dabei eine Frage der Tatsachenfeststellung.

4.2 Vorbemerkung zu den Verfahren

Ableitung der erforderlichen Daten

Mit der Novellierung des Wertermittlungsrechts ist die bisherige Immobilienwertermittlungsver-
ordnung von 2010 und die verschiedenen Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie,
Vergleichswertrichtlinie, Ertragswertrichtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) durch eine voll-
standig iiberarbeitete Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) und ergénzende
Anwendungshinweise abgelost worden.

Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlung vom.14. Juli 2021- ImmoWertV 2021 —in
Kraft getreten.

= Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswertes ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

= Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Bei der Ableitung der Datenist folgendes.zu beachten: gemif3 § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV 21
sind bei der Wertermittlung in. Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformitéit die Modell-
ansitze zugrunde zu legen; die der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zugrunde lagen (§ 10 Absatz 1 ImmoWertV 21).

Konkret bedeutet dies: das genutzte Wertermittlungsverfahren muss ,,exakt in der Weise zur An-
wendung kommen, wie es bei der Ableitung der erforderlichen Daten der Wertermittlung i.S. des
Zweiten Abschnitts (insbesondere der Liegenschaftszinssitze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstiicke sowie Umrechnungskoeffizienten) nach einem methodisch definierten
Bewertungsmodell praktiziert worden ist.*

4.3 Wertermittlung fiir das Sondereigentum

4.4 Verfahrenswahl

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der InmoWertV geregelten Wertermittlungs-
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen
nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im ge-
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wohnlichen Geschiftsverkehr preisbestimmend sind. Dies ist auch fiir die Wahl des Ermittlungs-
verfahrens von Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn — wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Eine Immobilie
ist jedoch kein FlieBbandprodukt, es kann daher kaum gelingen, Vergleichspreise heranzuziehen, die
vollige Identitdt mit den Zustandsmerkmalen des zu wertenden Grundstiicks aufweisen und zudem
sich auch noch auf die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag beziehen.

Erschwerend kommt hinzu, dass die vom Gutachterausschuss mitgeteilten Vergleichsobjekte nicht
hinreichend differenziert iibermittelt werden. So wird zwar die Lage der Vergleichsobjekte iiber-
mittelt, detaillierte Hinweise zur Mietsituation, zu bestehenden Beschrinkungen (Dienstbarkeiten
etc.), zur Wohnungs-/Gebédudeausstattung oder zu vorhandenem besonderen Einrichtungen,
Renovierungsstau bzw. Bauschidden/Baumingel erfolgen (meistens) nicht. Unterschiede in den
wesentlichen Zustandsmerkmalen konnen demnach nicht fachgerecht beurteilt werden.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 3-Zimmer Wohnung in einem 4 -
Familienhaus aus dem Jahre 2014. Der Gutachterausschuf3 konnte keine Vergleichskaufpreise zur
Verfiigung stellen, daher wird hier das Vergleichswertverfahren nicht-angewandt.

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

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

Das Sach- und das Ertragswertverfahren werden angewandt. Dies ist wie folgt begriindet:
» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Sach- und Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (Mieten, Liegenschaftszinssitze,
Sachwertfaktoren) erkundbar.

» Das Ertragswertverfahren ist durch die, Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrige, Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig-die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroflen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch-Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

»- Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsétzlich zur Ergebnis-
stiitzung unverzichtbar

» Bewertungsgrundstiicke in der vorliegenden Art werden auch von Eigennutzern und
Kapitalanlegern angekauft.

' Vgl. Rechtsprechung des BGH u.a. BGH Urt. vom 13.07.1970-III ZR 189/69.
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4.5 Bodenwertermittlung

4.5.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstizen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver -
gleichswertverfahren (vel § 40 Abs. | ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wilrde,
wenn das Grundstiick unbebaut wiire,

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so Konnen diese zur Bndenwmfmutilung herange -
zogen werden (vel. § 40 Abs, 2 ImmoWenV 21). Der Bodenrichtwert ist der dhirchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zuo giner Eﬂdﬂ:nnchtwtnmrb: -
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- umi Wl:rlv:rhnllnlss: vorlicgen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks{ldche.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Gmndstucl:t.ﬂach: u:turg:'it:lll und gilt
in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale fl:s Bodenrichtwertgrundstiicks,
Weichen Merkmale eines Grundstlicks von den Merkmales, des Eﬂiﬂ.'lﬂllmﬂ‘l'[‘.l"fﬂgﬂllldh[ﬂd{ﬁ ab (z.B.
Grrundstiicksfliche, Art und Mali der baulichen Nutzung), 13{ der Eﬂd&nnthtweﬂ sachverstindig
(i.d.R. durch Umre:,hnung:.ku,ﬂumme,nLarszupas.ﬁ.en-_» >,

Die nachsiehende Bodenwentermittlung erfolgt dmlmtb auf der Gtum.ll::ge des vertffentlichten
Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsorundsilicks 'mn dem Rmh:weﬂ g_mndsul::k in den wertheein-

flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie lf_-:*schm:-ﬂac hengahl - smd durch entsprechende Anpassung
des Bodenrichtwerntwerts l'!'F:I'LIl:la.‘T-IC|'ITIgl

4.5.2 Bodenrichtwert mit Eudeum&ﬂtmitthmg

4.5.2.1 Definition des Hudglin!:-htweﬂgrundﬂﬂtksx '

Der Bodenrichiwen b:uﬁg,rfmr&i: ['ju;nui‘t:kung Reinbek: 300,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das
Elmlv:nrin:hlw:rtgmrl-d.ﬁ:“tﬁg]{liﬁl wie ﬁﬁgi‘gl&ﬁnin:n‘ N

Entwicklungssmufe . ‘ = baun:]ﬁ:h Lﬁnl:l

Art der Nutzung () _.'\f‘\ Jm@

I:nem-.sgs- und dﬁf_\:‘th&l’l!‘ﬂﬂ!ﬂlfhﬂl’ Lustand - frei.

Eﬂ@lﬁ’m{"l u<\\k \\‘ = 08

4.541.2 lleseh relbung und Anpamng des Bewertungsgrundstiicks

Wettmm;tt]uugsmbhtag = (B.07.2026.
Entm:;-klm szustand = baureifes Land.
n.m,_.,.s- imd ahgabeme::htlwm;-iﬁsmnd = AI'":EI
Geschossflachenzahl = (44,
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Machfolzend wird der Bodenrichtwert an die allpemeinen Wertverhiilinisse zum Wertermittlungs-
stichtag 0807, 2026 und die wertbecinflussenden Zostandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
angepasst.

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechilicher Zostand des Bodenrichiwerts = frei

heitragsfreier Bodenrichtwert = MMM Efm?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
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I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Hiuhw-'v:rtgnlrtdmh:k B:w:rtilng!-'.gnlrhdslﬁci; Anpusﬁungsfnkmr
Stichtag O1.01.2026 08.07.2026 = 1,000

1. .!.npﬂnmg&n wegen Abwd&ungmin den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage gute Lage * < 1,100"
Art der baulichen WE (reines WER (reines % 1000
MNutzung Wohngehiet) Wohngebict)
lagc:mgu-: passter beitrapsfreier BH—W am Wv:rl-:rrnirtlungﬁst-ichmg = 33000 €m?
GFZ ] 0,8 044 X 0,767°
Fliiche (m?) keine Angabse 741 * 1,000
Entwicklungssmufe baureites Land buureifes [id ® 1000
vorléinfiger objektsperifisch angepasster beitragsfreier = 253,11 ¢/m*
Bodenrichtwert

1V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
ohjektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 25311 €/m*
Fliiche % T4l m?
heitragsfreier Bodenwert = J87.55451¢

e BHHHO0E

Der beitragsfreie Bodenwert betriigl zum Wertermittlungsstichtag 08.07.2026 insgesamt 188.000,00
L
4.5.3 Ermittlung des anteilipen Bodenwerts des Wohnongseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehéingen Miteigentumsanteil (ME = 2,364/
10,0000 des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt,

. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Giesamtbodenwert 1 88.000,00 €
Mitzigentumsanteil {ME) o 23640 0L000
anteiliger Bodenwert = 44443 20¢€

Der anteilige Bodenwert betrigt 2um Wentermittlungsstichtag 08.07.2026 44.400,00 €

"' Der Bodenrichtwert gilt fiir die Gemeinde Reinbek insgesamt, Auforund der guten Lage erfolgte
ein geschiitzter Zuschlag von 109,

" Der Umrechnungskoetfizient wurde vorm Gutachterausschulh des Kreis Stormarn ermittelt. s.
Tabelle auf voriger Seite (Umrechnung von Bodenrichtwerten mit abweichender Geschoss -
flachenzahl (GFZ).

Az Bo /S 26 Sondereigentum Nr. 2 Seite 34 von 66
Langenhege 560 in 21465 Reinbek



Sachverstindigenbiiro Oskoui, Eckerkamp 8 in 22391 Hamburg

4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV21
gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sach-
werten der auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und AuB3enanlagen sowie ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AuB3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 24-26 ImmoWertV21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der Sachwert der Gebidude (Normgebédude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu) Herstellungskosten unter Beriick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

» Objektart,

» Ausstattungsstandard,

» Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

» Baumingel und Bauschiaden und

» Dbesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
iblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Auflenanlagen ergibt, ggf. nach
der Beriicksichtigung vorhandener-und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
(Zeit)Werte der Gebdude und AuBenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorldufigen-Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen.

Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlidufigen Sachwert
vorzunehmen: Die ,,Marktanpassung*des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem oOrtlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 7 Abs. 1 Ziffer 3 ImmoWertV21) fithrt im
Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebédude + Auflenanlagen) den
Vergleichsmafstab bildet.
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4.6.2 Sachwertherechnung

Gebiiudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten tlins:is.ju]ir 2010) = | 828,00 £/m* WF
Berechnungshasis

= Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) X 74,00 m*
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnitiliche Herstellungskosten der baulichen - 135.272.00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPT) 08.07.2026 (2010 = 100) X 193 4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen = 261.616,05 €
Anlagen am Stichiag

Eimmll’aklﬂr R 0,930

Hegionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen =
am Stichtag

24330093 ¢

Alterswertminderung
= Modell lincar
o Cesaminuizungsdaner (GND) B0 Jahre
s Restnutzungsdaver (RNDY) 68 Jahre
s progentual 15,000 %
+ Fukior X 085
Alterswertgeminderte regionalisierte durchsehnittliche = 206,807 48 €
Herstellungskosten
:mtu:ili.g mit X 106 %
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 206.807 48 €
vorliinfiger anteiliger Sachwert der banlichen Anlagen (ohne 206.807 48 €
Aulienanlagen i des Wohnungseigentums insgesami
vorkiufiger anteiliger Sachwert der baulichen Aullenanlagen und + 0,00 €
sonstigen Anlagen
vorfiufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 206,807 45 €
heitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 4440000 €
vorkiufiger anteiliger Sachwert £ 251.207 48 ¢
Sachwertfaktor (Marktanpassung) o 1,37
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige - 0,00 €
markiangepasster vorlinfiger anteiliger Sachwert des = A44.154.25¢
Wohnungseigentums
hesondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale + 26.600,(M) €
imarktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = ATN.754.25¢
rd.  ITLO0000 ¢
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4.6.3 Erliuterungen mu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungshasis
Die Wohnfliiche wurde der vorliegenden Wohn-/Nutzflichenberechnung entnominen. Diese ist

ausschlieBlich fllr diese Wertermittlung anzusetzen, s. Erliuterung im Ertragswertverfahren,

Herstellungswert

Der Gebindeherstellungswert wird durch Multiplikation der Gebiudetliche (m?) des {Norm)
Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebiudé ermittelt. Dem so
ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen Einrichtungen hinzuzurechnen " Normalherstellungskosten 20010 sind durchschniti-
liche auf eine Flicheneinheit bezogene Herstellungskosten fiir Gebinde oder sonstige bauliche An-
lagen. Hicrbei ist unter dem Begriff Normalherstellungskosten folgendeszu versichen:

. es handelt sich um normierte, d.h. aut eine cinheitliche Ee:rugﬁemheﬂ zurﬁn:kgereclnmxe
Herstellungskosten,

2. es sind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchsthmttlﬂ:hen H::m:llungﬂknst:n
Anzuselzen, :

Die Mormalherstellungskosten (NHEK ) werden nach den mls-Fu hru ng;l:n in der Wertermittlungs-
Iiteratur auf der Basis der Preisverhiilmisse im Jahre "EHFI' (Basisjahr) angesetzt. Die Bestimmung der
standardbezogenen NHK erfolgt unter Eh:nu:ll:w:hllgl.mg der al:lwt:lchcnd:n Eigenschaften des
Bewertungsobjekts vom Standardgebiude.

Der Ansalz der MHE 150 aus Er'l'[:';'p-t'ﬂl:'hE:lldEr L-;"rléfutur s Efunun'umu_
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude Mehrfamilienhaus

Mutzungsgruppe: Mehrfamilientdiuser ;
Gebdudetyp: MEHJ‘tJ.I.'[HlIE—iﬂinLLiLI:‘ rn‘ikl‘his. ZuH6WE

Berﬂcl-:smhtlg‘ung der Elgenst‘hnﬂeu ﬂﬁ il hemrt&nden Gebiudes

NHEK 2010-Anteil
A o wiy
3 J85.05
& 1.290,58
N 15,400
pewogene, standardbezogene NHK 2010 =
1.741,03
\ pewopener Standard = 3 8
{entspricht mitticrem bis g:hnhl:m:m Ausz-:lutlungsstundurd}

Die NHE 2010 werden in der Sachwertnchtlinie mit der Dimension . £/m? Bruttogrundfliche { BGFY*
verdffentlichi. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von
Dachgeschossflichen als Bezugsgribe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen

" Die Baunchenkosten sind in den NHK 2010 beinhaltet.
" H.O. Sprengnetter, Grundstlicksbewertung, Arbeitsmaterialien, Band 11, Abschnitt 3.01.1.
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Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflidche als Bezugsgrofle gelost. Dariiber
hinaus besitzt die Wohnfldche eine grolere Marktnihe, da der Markt in Wohnfldche denkt und
handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgrole BGF auf die Bezugsgrofle
Wohnfliche umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehorenden
Nutzflichenfaktoren (Verhiltnisse BGF/Wohnfliche) verwendet wurden, handelt sich hierbei
grundsitzlich immer noch um die ,,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie. D. h. unter Verwendung des
Malstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren konnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage
der Wohnfliche modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [2], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.741,03 €/m? WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

* Einspédnner X 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.828,08 €/m?> WF

rd.  1.828,00 €/m2WF.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am Werter -
mittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhiltnis des Baupreisindexes am Stichtag (bzw. des dem
Stichtag vorausgehenden Quartals) und dem Baupreisindex aus-dem Basisjahr 2010 (= 100).

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgro3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 InmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der
Regionalfaktor angesetzt, der duch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. dieser
betrigt modellbedingt 0,93.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebédudefldachen werden einige den Gebidudewert beeinflussenden Gebiude-
teile nicht erfasst. Das Gebdaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normge-
biude” bezeichnet.

Fiir die besonderen Bauteile erfolgt kein gesonderter Ansatz, da Anlagen in einem iiblichen Umfang
enthalten sind.

Gesamtnutzungsdauer

Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter -
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.

Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen
Bauteile innerhalb eines Gebdudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann
durchaus 200 und mehr Jahre betragen.

Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Gebdude entsprechend seiner Zweckbestimmung wirt-
schaftlich nutzbar ist.

Die Nutzungsdauer ist nicht widerspruchsfrei zu bestimmen, da mit der Zeit sich dndernde
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Anspruchsgrundlagen entstehen und damit verbunden geédnderte Anforderungen an die Nutzung eines
Gebdudes entstehen konnen.

Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wert -
ermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten.

Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewéhlten Gebiudeart
sowie dem Geb#udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebzudetyp
zuzuordnen. Als iibliche Gesamtnutzungsdauer fiir Mehrfamilienhduser wird bei der Verwendung der
Normalherstellungskosten 2010 eine Spanne — abhingig der Standardstufen —von.60 — 80 Jahren
vorgegeben.

Die modellabhéngige Gesamtnutzungsdauer betrdgt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséch -
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung stellt das Verhiltnis zwischen der geschitzten Restnutzungsdauer des
Gebiudes am Wertermittlungsstichtag und der iiblichen Gesamtnutzungsdauer des Gebidudes dar.

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach dem Zeitraum, in dem erwartet werden kann, dass eine
bauliche Anlage wirtschaftlich noch voll funktions- und verwendungsfihig ist und nach den Markt-
verhéltnissen wirtschaftlich nutzungsféhig ist.

Die Alterswertminderung erfolgt im linearen Abschreibungsmodell (gem. § 4 InmoWertV21 und
Sachwertrichtlinie (SW-RL)).

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche An-lagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (u.a. Gartenanlagen).
Gemil dem Sachwert-Meodell des Gutachterausschusses des Kreis Stormarn erfolgt fiir Auf3en -
anlagen kein gesonderter Ansatz. Die ‘Anlagen:sind im iiblichen Umfang enthalten.

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV-beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das
herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 7 Abs. 1 Ziffer 3 ImmoWertV21 erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV21. Diese ergibt sich u.a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden.

Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunédchst ohne Beriick-
sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schlieend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am
vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden.
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Die Hohe des Marktanpassungsab- bzw. -zuschlags ist bei genauerer Betrachtung nicht nur von ,,der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt* sondern vor allem durch die im Einzelfall zu Grunde gelegte
Sachwertermittlungsmethodik abhéngig, denn die Hohe des Sachwerts ist von einer Vielzahl von
Wertermittlungsparametern abhéngig, insbesondere von

den zu ihrer Ableitung herangezogenen Normalherstellungskosten und ihrem Bezugsjahr
der zur Anwendung kommenden Alterswertminderungskurve

der angesetzten Gesamtnutzungsdauer

der zur Anwendung kommenden Baupreisindexreihe

den Abschlédgen fiir Bauméngel und Bauschédden sowie

der wirtschaftlichen Wertminderung bzw. Werterhohung und schlielich

dem angesetzten Bodenwert.

YVVVYVVYYVY

Demgemil wird der Sachwertfaktor seine Funktion nur dann erfiillen, wenn der Sachwert mit der
gleichen Methodik unter Verwendung der Einflussgro3en ermittelt wurde, die beider Ableitung der
Marktanpassungsfaktoren mafgeblich waren.

Der Gutachterausschuf3 des Kreis Stormarn hat keine Sachwertfaktoren fiir Eigentumswohnungen
abgeleitet. Da das zu bewertende Sondereigentum den Charakter eines Endreihenhauses hat, wurde
auf die Sachwertfaktoren fiir Endreihenhduser zuriickgegriffen.

Fiir diese Wertermittlung werden ortliche Sachwertfaktoren geméfl aus dem zuletzt verdffentlichten
Grundstiicksmarktbericht zugrunde gelegt. Der Gutachterausschuss des Kreis Stormarn hat Sach -
wertfaktoren fiir Reihenhéduser (Mittel- und Endreihenhiduser) in folgendem Modell abgeleitet:

» Normalherstellungskosten 2010 (NHK:2010);

» Ermittlung der Bodenwerte nach der zum Vertragsdatum jeweils giiltigen Bodenrichtwert -
ibersicht ohne Beriicksichtigung von grundstiicksspezifischen Merkmalen (Lage, Ausrichtung
usw.);

Bezugsgrofe: 700 m?;

Berechnung der Bruttogrundflichen anhand der angegebenen Wohnfldche bzw. der bebauten
Flache;

Bei Angabe eines Teilkellers wurde 'die BGF angesetzt;

Einordnung in Gebidudetypen gemadf NHK 2010;

Bewertung der objektbezogenen Ausstattungsmerkmale nach den Kostenkennwerten der NHK
2010=100;

Bertiicksichtigung des-jeweils zum Vertragsdatum aktuellen Baukostenindizes (Basisjahr 2010 =
100);

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre;

Altersminderung mittels linearer Abschreibung;

Zeitwerte fiir Aulenanlagen, Nebengebduden, Garagen und Carports usw. wurden nicht
angesetzt; d.h. in der Marktanpassung sind GrundstiickserschlieBungsleitungen, Einfriedungen,
Gartenanlage, PKW-Abstellmoglichkeit, Terrasse, Schuppen, gepflasterte Flichen,
Hauseingangspodest, ggf. KellerauBentreppe usw. im iiblichen Umfang enthalten;

» Der Regionalfaktor wird mit 0,93 vorgegeben.

Y V VYV Y Y V VY Y VvV

Demzufolge wird der Sachwertfaktor fiir Mittel- und Endreihenhiuser fiir Bodenrichtwerte ab 301
€/m? nach folgender veroffentlichten Formel berechnet:

Y =-0,0009 x + 1,6092.

Hieraus ergibt sich rechnerisch ein Sachwertfaktor in Hohe von 1,37.
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Besondere objektspezifische Grondstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmilen (pemil § 6 Abs. 2 Ziffer 2 Immo
WertV21) versticht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekis.

Gemib Angaben in der Teilungserklirung ist mit dem Sondereigentum das Sondernutzungsrecht an
der mat gelb umrandeten Fliche verbunden.

Nach §13 Abs.2 WEG ist jeder Miteigentiimer zum Mitgebrauch des _g:mclnﬁchuﬂ]tch:n Eigentums
im Rahmen des 14 und des §15 WEG berechtigt, jedoch kann dieses Rechi dnhmgt:h:ntl mit einem
Sondernutzungsrecht eingeschriinkt werden, dass das Recht zum Gebrauch dl:'i g:m:mwhaflhchm
Eigentums einem Miteigentlimer unter Ausschluss des Mﬂhenut.mngarechm der ::ru:!emn\Wuhnu Mngs-
eigentiimer eingeraumt wird.

Das Sondernutzungsiecht ist ansonsten gesetzlich micht geregell. Dig Eemthguu)geme&. solchen
Sondernutzungsrechis siellt eing Gebrauchsregelung 1.5, des § 15 W”EG dar:.

Smdv:rnmzungﬁrcchl: werden in der Praxis nach dem Jnhrllchm Nu!zwurl dl:r hﬂmffn:n:n Fliiche
h:ruckﬁi-chllgt

Der kapitalisierte Nutzwert des Sondemutzungsrechts wm{ rmt 'L 8. tr'l.!)\ gﬁ::'halzt

« jiihrliche Rentenrate (Nutzwert ) _;_R’ = ‘1"1"45‘355EUR

» Laufzeit der Rente X' n = 63,00 Jahre .
s Anzahl der Zahlungen pro Jahr N )

» jiihrliche Rentenrate R.i'lur 274 85 EUR

» Fahlungsweise NN T \'mchumg

o Kapitalisierungszinssatz Gy ko= 280% { Jahr

s Dynamikizins)satz J N 5.3 0,00 % / Jahr
Bermhnungﬁfuruwl uni Eemcﬁnﬁngsgmﬂen,

=i :

» Barwenfaktor {jnhriich mrq::hhaaigj D™ = 31,000887

Barwert der I.elllrehle [S&rluiu']ml:zungm-enhtj B, = 834780 EUR

Der Barwert d?es Kf'z Elellpluﬁe::. :mi"*dex Gmnd].jgﬂ einer monatlichen Nettokaltmiete in Hohe von

€ 50, lJb:F‘ﬁif: wmachuﬁ][;:h: Rl;&tgu‘t\z,u ngsdaver von 68 Jahren kapitalisiert, ergibt rd, € 18000, -
uml v-lrd im ‘E—ﬂchwcfh!:rfahrm unter dicsem Punkt werterhbhend berticksichtigt,

W:lt::n: Bﬁuﬂd: rh-:m:n 26 GO0 €
‘ :lifg--ﬂtdtplmz 18.0060,00 &

*  Sondernutzungsrecht Gartenfliiche B.600,00 €

Summe 26 600,00

¥ Quelle: Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 9. Auflage 2020,
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4.7 Ertragswertermittlung

4.7.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertrigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als Roh-
ertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs -
kosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergiinglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und-AuBlenanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 24-26 ImmoWertV21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wire.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
,»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung)-des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlédufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der baulichen und
sonstigen-Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemif zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.7.2 Ertragswertberechnung

Gebiudebezeichnung | Mieteinheit | Fliche | Anzahl tiiblich erzielbare
Nettokahlmiete
Nutzung/Lage (m¥) iStk.) i€/m* |monatlich |jihrhich
baw.  |(€) (€)
(E£/51k.)
Wohnungseigentum | Wohnung 74,00 14,00 | L0360 | 12.432,00
{Mehrfamilienhaus)
Kiz.-Stellpliitze | 50,00 50,00 A0, 00
Summe 7400 |- 108600 | 13.032,00
Jjihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihilichen 13.032,00 €
Mettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelanfstellung) - LBT3.24 €
jihrlicher Reinertrag = 1L158.76 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrig nur des
Bodenwertanteils,
der den Ertriigen zuzuordnen 1st; vel. Bodenweérermittlung) - 1.243.20 ¢
280 % von 44. 400,00 € (Liegenschafiszinssatz = anfeiliger Bodenwert
{beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 091556 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 30 Abs. 2 ImmoWert\)
bei 1Z = 280 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 68 Jahren Restnitzungsdaer ® 30,253
vorliiufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 20097544 ¢
anteiliger Bodenwert (vl Bodenwerterminlung) + 44. 400,00 €
vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 3437544 ¢
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,0M &
markiangepasster vorfiufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 34437544 €
hesondere ohjekispezifische Grundstiicksmerkmale + R.600,00 ¢
Ertragswert des Wohnungseigentums = A52.975.44 ¢
rd 53000, €

4.7.3 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfliche

Die der Wertermittlung zugrunde gelegie Wohniliche wurde der Wohn-MNutzflachenberechnung aus

der Bauakte entnoamumen.
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Rohertrag
Bei der Ermittlung des Rohertrags sind gema8 (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV21).alle bei ordnungs -
gemilBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen als Grund -

lage anzunehmen. Hierbei handelt es sich nicht, wie oft vermutet; um tatsidchliche Abschlussmieten.
Vielmehr ist hier der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, jedoch die langfristige Entwicklung
beriicksichtigende durchschnittliche, gesicherte Ertrag anzusetzen. Daraus folgt, dass hier grund -
satzlich weder die am Wertermittlungsstichtag gegebene tatsichliche Miete (selbst dann nicht, wenn
ein langjdhriger Mietvertrag vorliegt) noch die ortsiibliche Vergleichsmiete und auch nicht die
Marktmiete verwendet werden diirfen.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefidhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der
Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzter Grund-
stiicke u.a. aus der Mietpreissammlung des Sachverstindigen, dem Mietenspiegel fiir Reinbek sowie
auf der Basis von diesbeziiglichen Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Anmerkung: Nachfolgend angefiihrte Mietpreisverdffentlichungen dienen als Grundlage zur Be-
urteilung der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete.

Der Mietwert einer Wohnung in einem kleinen Mehrfamilienhaus wird gegeniiber dem Mietwert
einer Wohnung im groen Geschossbau aufgrund der geringeren Larmimmissionen, der alleinigen
Nutzbarkeit von zugewiesenen Gartenflichen; zusitzlichen Abstellflachen im Fahrradcarport
hoherwertiger beurteilt.

Im Grundstiicksmarktbericht des Kreis Stormarn 2024 werden Wohnungsmieten im Kreis Stormarn
fiir die Jahre 2023 und 2024 verdffentlicht. Diese Mietangaben sind nicht nach Wohnlage und
Baualtersklasse differenziert.

Diese Mietangaben dienen lediglich als Orientierungsangaben fiir 60 - 90 m? groe Wohnungen.
Zwecks Anpassung an die zu bewertende Wohnungsgrofle wird auf eine von einem Liibecker
Gutachter entwickelten Formel verwiesen.

Fiir Reinbek wird 2024 im Minimum eine Spanne von € 8,82/m? bis 10,33/m? und im Maximum eine
Miete von € 15,33/m? bis 18,57/m? Wohnfliche ausgewiesen.

Der Mittelwert betrédgt € 12,75/m?.

Bei der individuellen Bewertung sind entsprechende Zu- und Abschlige entsprechend vorzu -
nehmen.

Fiir Reinbek war vorliegender Mietenspiegel erkundbar:
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Marktiibersicht Umkreis 1000 Meter
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Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

Datenquelle
ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Mirz 2026

Anmerkung: Oben aufgefiihrte Mietpreisveroffentlichungen dienen als-Basis zur Bestimmung der
marktiiblich erzielbaren Gesamt-Nettokaltmiete fiir das Bewertungsobjekt.

Die Besonderheiten des Bewertungsobjektes wurden beim Ansatz der marktiiblichen Nettokaltmiete
beriicksichtigt u.a. die Lage in der 2. Reihe und der Ortsteil. Die'nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
wurde in dieser Wertermittlung mit ca. € 14,00/m? Wohnflache geschitzt.

Bewirtschaftungskosten

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von-Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht.

Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV21 u. § 29 Satz 1 und 2
I. BV).

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

Bewirtschaftungskosten konnen aufgrund unsachgemifBer Bewirtschaftung iiberdurchschnittlich hoch
oder infolge einer Idealbewirtschaftung unterdurchschnittlich gering sein. Es ist daher nicht denk -
richtig, die Bewirtschaftungskosten aus dem Bewertungsobjekt selbst abzuleiten.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke als pauschaler, durchschnittlicher Prozentansatz
angenommen.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der

16 Sprengnetter, Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien, Band II, Abschnitt 3.41/5/1.
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Ableitung der Licgenschaftszinssitre zugrunde liegt.

Ansatz der jihrlichen Bewirtschaftungskosten (Crupdlage: ImmoWertVa1k
Bewirtschaltungshosten (BWK)
BWEK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnung 1 Wheg. x 439.00 €| ¢ 43900 €
Instandhalungskosten
Wohnen Wohnung | 74,00 m? x 14,40 €m2| ) 1.065,60 €

Auben-Stellplatz| 1 Stellplatz x 108.00.€ 108,00 €
Mir.:mu:-:fﬂllwugnis '

Wohnen 2.0 % vom Rnhmmg 260,64 €

Sumine 1L.B7324 €

Die Ublichen Bewirtschaftungskosten belaufen sich in funktionaler Hinsichit vergleichbarer Objekie
aof rd, 14.3 %.

Restnutzungsdauer
Val, Erlduterungen im Sachwertverfahren.

Liegenschaliszinssatz

Gemiilh § 21 Absatz 2 ImmoWertV21 istder LiegenschafiSzinssatz-, aul der Grundlage peeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige flir mit demi Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger G:I.IJ.I:I:IiElI.'I.LLIE' mm,h den Grundsitzen des Ertragswerl-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleiter.™

Die gesetzliche Definition driicktans, dass

# der Licgenschaftszinssatz vr.l’rrangi‘g NE Cine Rechengrislie im Ertragswenmode!l der Immo
WertV darstellt; ~.0 (2R

# sich der Liegenschafiszinssatz als Mittelwert {Durchschanitt) der fir verschiedene vergleichbare
Objektarten nacl dem Ertragswertmodellabgeleiteten Verzinsungen errechnet. Die Verzinsung
ist dabei durch Umkehrung des ﬂh_das\. Entragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs zu
ermitteln;

* fiir untérschicdliche Grundstiicksteilmirkte i Objektarten) abweichende Liepenschaftsrinssitze
bestehen (2. B, fir Emfamilienwohnhiuser andere als fiir Geschifishausgrundstiicke ),

Die Hithe des. L1Egrrﬂst]].1l‘tu!n_~.aul.te;. ist zundichst von der Grundsticksan {Wohn- Gewerbeimmo-
bilig usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschafilichen Rahmenbedingungen, aber
anely von der Eage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhiingig.

Yon dahergibt es keinen fiir eine bestimmite Grundstiicksart . festen™ Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Erfragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehiswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist denzufolge der Marktanpassungsfakior des
Ertragswertverfahrens.

Der zustindige Gutachterausschuss des Kreis Stormarn hat Liegenschattszinssitze fibr die Art des
Bewertungsobjekies verdffentlicht.

Mese Licgenschaftsrinssitee sind abgeleitet im Modell der ImmoWerV und werden fiir den
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ortlichen Grundstiicksmarkt als tiberzeugend beurteilt und entsprechend modifiziert angewendet.

Die veroffentlichten Liegenschaftszinssitze sind als Durchschnittswerte (sogenannter Basiszinssatz)
zu verstehen. Sie sind bezogen auf mittlere Lage- und Ausstattungsqualitiit sowie auf iibliche
Gebiudestrukturen. Einzelfallspezifische, objektbezogene Besonderheiten sind demnach zusétzlich
zu beriicksichtigen.

In vorliegendem Bewertungsfall u.a.

» das Bodenwertniveau und das Wohnumfeld (2. Reihe);
» die Gebdudeart: kleines Mehrfamilienhaus, Baujahr 2014;
» die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes 7.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (geméB § 6 Abs. 2 Ziffer 2 Immo
WertV21) versteht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.

Gemil Angaben in der Teilungserklidrung ist mit dem Sondereigentum das Sondernutzungsrecht an
der mit gelb umrandeten Fldche verbunden.

Nach §13 Abs.2 WEG ist jeder Miteigentiimer zum Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums
im Rahmen des §14 und des §15 WEG berechtigt, jedoch kann dieses Recht dahingehend mit einem
Sondernutzungsrecht eingeschrinkt werden, dass das Recht zum Gebrauch des gemeinschaftlichen
Eigentums einem Miteigentiimer unter Ausschluss des Mitbenutzungsrechts der anderen
Wohnungseigentiimer eingerdaumt wird.

Das Sondernutzungsrecht ist ansonsten gesetzlich nicht geregelt. Die Bewilligung eines solchen
Sondernutzungsrechts stellt eine Gebrauchsregelung i:S. des § 15 WEG dar.

Sondernutzungsrechte werden in der Praxis nach dem jdhrlichen Nutzwert der betroffenen Fldche
beriicksichtigt. 18

Der kapitalisierte Nutzwert des Sondernutzungsrechts wird mit € 8.600,- geschiitzt.

* jahrliche Rentenrate (Nutzwert) R = 274,85 EUR
* Laufzeit der Rente n = 68,00 Jahre

* Anzahl der Zahlungen pro Jahr t =1

* jidhrliche Rentenrate R/t = 274,85 EUR
» Zahlungsweise = vorschiissig
» Kapitalisierungszinssatz k = 2,80 % / Jahr
* Dynamik(zins)satz s = 0,00 % / Jahr
Berechnungsformel und Berechnungsgrofien:

Bh =Rx aﬁf)

* Barwertfaktor (jdhrlich, vorschiissig) an(t) = 31,099887
Barwert der Zeitrente (Sondernutzungsrecht) B, = 8.547,80 EUR

7 Je niedriger die Restnutzungsdauer desto niedriger der Liegenschaftszinssatz und umgekehrt.
'8 Quelle: Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020.
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Resondere objektsperifische Groundstiicksmerkmale das qﬂnﬁemlgﬂltum hetreffend

besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale | Wertheeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten B600.00 €

*  Sondernutzungsrecht 5.600,00 £

Sumime B.600.00 €

4.6.4 Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahre nsergebnissen

4.7.4 Bewertungstheoretische YVorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsvertahren” dieses Verkehrswernputachtens enthilt die
Begriindung filr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Werermittlungsverfahren. Dort ist auch evlautert, dass sowahl das, ‘-.-’erela:-:hwert— das
El'tr“'-lg‘?-'-‘-":rt' als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Girindstiicke gezahlten Kaut-
preisen ( Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleic haw:n\r:rfnhr-_:m d-h. verfahrensmiiliige
LU'msetzungen von Preisvergleichen sind.

Alle Verfahren fllhren deshalb gleichermabien in die Nilie des Verkehrswernts. Wie geeignet das

jeweilige Verfahren zor Ermittlung des Verkehrsweits ist, hilngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vormangig rendite- oder substanzwert-
orienticrie Preisbildung im gewihnlichen Geschiftsverkehr) und

b} von der Verfiigharkeit und Zu a-crliis::igkﬁit_dfr zur Erreichung einer hohen Marktkonformitit des
Verfahrensergebnisses erforderlichen: Paten.

4.7.5 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergehnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus denbei der Wahl der Wertermitthungsverfahren
beschrichenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt ilblicherweise durch Preisvergleich gebildet,
Die Preisbildung im gewdhnlichen Gesehiiftsverkehrorientien sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittiung ei"riﬂiel.‘-em.tm Faktoren. Bler Verkehrswernt wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswertubgeleiter

Grundsitelich sind bei jederimmobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwernverfahrens
{Nachhaltigkeit des Substanzwens) von Inicresse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwent und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten
zur Verfilgung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle
angewender,

4.'?.5' i‘.usnmmerﬁae]lung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 37 LOO0LN €,
ind der Ertragswert mit rd. 353.000,00 £

ermitlelt.

4.7.7 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermuttlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Erpebiis-sen
dieser Verfahren unter Wilkrdigung (d.h. Gewichiung) deren Aussagetihigkent abzulemen: val. § 6 Abs. 4
ImmoWertV21.

Die Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Yerfahrensergebnisses wind dabei wesentlich von
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den fiir die zo bewertende Objektart im gewihnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlissighkeit bestimmi.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziiglich
der zu bewertenden Ohjektart wird deshalb dem Sachwert das Gewichi 100 (¢) und dem Ertrags -
werl ebenfalls das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkontormen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertvertahren in
schr guter Qualitit {genaver Bodenwent, Grilicher Sachwertfaktor) und fiir deis Erriigswertverfahren
ebenfalls in sehr guter Qualitit (gute Vergleichsmieten, drilicher E..u:genm_lmftsﬂnsmuj zur
Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitiit der Verfuhrensergebnisse wird u:ir:silmlb dem Sachwert -
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren auch | dm {n:wmhi 100 (b} beige -
Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) = | ll'Hl}]—-IﬂIIlund '

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) > 1,00 (d) = 1,000, N

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestelltien Verfahrensergebnissen betriigt:
[371,000,000€ x 1,000 + 353,000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd, JﬁEJHHI{I'I]E'

4.7.5 Verkehrswert

Der unbelastete Verkelirswert des im Wolnungsgrundbuch von Rein‘ﬁék Blatt 6947 einge -
tragenen 2.364/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit cinem 4- Familicnwohnhaus mit
Heizungshaus und Fahreadcarport bebauten Grundsitiek in 21465 Reinbek, Langenhege 56 a-c,
verbunden mit dem Sondereigentun an der Wahnun.g im EG |, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
hezeichnet sowie den Snmdernutzungsrer:htm‘ain einer. Gaﬁﬂl- { Grundstiicksfliche und einem
Kfe.-Stellplatz im .r‘:.ui'tm[ungspian mit 6F h-eze:chrret

Grundstiicksdaten:

ﬂmdl:-mﬁi@
Reinbek ™

014 und 616

wird zum Wﬁﬁ:rmil'glﬁngsﬁlichtag 0%.07.2026 geschiitzt mit rd.
| | 362.000,00 €
(in Worten: degibunderaweivndsechzigtavsend Euro)

Der Sﬂ::hvtmhnmg: bescheinigt durch seine Unterschnft zugleich, dass ithm keine Ablehnungs -
“priinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuliissig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigheit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 23. Juli 2026

Dipl. Ing., Dipl. “IﬂbEhBﬁH]ng Nader Oskoui
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S Plausibilititspriifung des Verkehrswertes

Zur Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken kann auch das Vergleichswertver-
fahren als Grundlage dienen.

Damit das Vergleichswertverfahren bei bebauten Grundstiicken marktkonforme Ergebnisse liefert,
muss eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte vorhanden ein, die Grund-
stiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt moglichst gleichartig sein. Zudem miissen die Ver-
kiufe zeitnah zum Wertermittlungsstichtag auftreten. Durch diese Vorgaben wird die Zahl der in
Frage kommenden Vergleichsgrundstiicke zwangsliufig stark reduziert.

Daher ist die Verkehrswertermittlung im Wege des Vergleichswertverfahrens im Hinblick auf die
groBBe Marktnéhe dieses Verfahrens vielfach eine Wunschvorstellung, die zumeist-an der hin -
reichenden Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise scheitert. Der Gutachter -
ausschuf} konnte keine Vergleichskaufpreise benennen.

Zur Erkundung des Grundstiickmarkts konnen (bedingt) auch Verkaufsangebote fiir bebaute Grund-
stiicke in Zeitungen und anderen Quellen wie z.B. dem Internet sowie Grundstiicksmarktberichte z.B.
der Gutachterausschiisse herangezogen werden.

Diese Preisverdffentlichungen konnen, aufgrund der nicht vorhandenen Differenzierungsmoglich-
keiten, nicht als Grundlage fiir eine begriindete Verkehrswertermittlung herangezogen werden. Sie
sind jedoch zur Plausibilititspriifung hinreichend geeignet.

Anzumerken ist, dass die in Zeitungsangeboten/Internetangeboten enthaltenen Kaufpreis-forderungen
nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streichje nach Verkiuf-lichkeit (bzw.
Marktgingigkeit) um rd. 10 — 20 % von den spiter tatsidchlich realisierten Verkaufs-preisen
abweichen (konnen).

IS24 -Kaufpreise fiir Wohnimmobilien- Auswertungszeitraum: Oktober 2025 bis Mirz 2026
Marktiibersicht Mikromarkt Reinbek / Gemeinde Reinbek, Stadt

Mikromarkt Reinbek Gemeinde Reinbek, Stadt
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Marktiibersicht Gemeinde Reinbek, Stadt

Az.: 86/ 26 Sondereigentum Nr. 2 Seite 53 von 66
Langenhege 56c in 21465 Reinbek



Sachverstindigenbiiro Oskoui, Eckerkamp 8 in 22391 Hamburg

Der unbelastete Verkehrswert des Sondereigentums wurde mit rd. 362.000,00 € geschitzt.

Der m?2-Preis entspricht — bei rd. 74 m? Wohnfliche — rd. 4.892,00 €/m?.

Der ermittelte Verkehrswert ist - unter Wiirdigung der besonderen Lage und der Wohnfliche fiir das
Objekt — in Anlehnung an die vorher aufgezeigten Veroffentlichungen, plausibel.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein

7ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

WMR:
Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung
und -Mietwertermittlung

GEG:
Gebidudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung;
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

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

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

[8] Eduard Mindle/Jiirgen Galonska: Wohnungs- und Immobilienlexikon
[9] RDM Ring Deutscher Makler: Informationsdienst fiir Sachverstindige, Zeitschrift/Sammlung

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

7 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Grundbuchauszug

Anlage 2: Baubeschreibung.
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlédssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schiéden.

Die Haftung fiir die Vollstiandigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des
fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrinkt.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild; u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer-anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist.. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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