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Sachverstindigenbiiro Oskoui OQUALITATSSICHERUNG

Nader Oskoui i geprift &

Sachverstindiger (WF — Akademie) fiir die Bewertung von Lbernwacht

bebauten und unbebauten Grundstiicken Wertermilllunos Eorum
Akademie, 'F%ir-;:-!-;_.- 'Rh

Eckerkamp 8, 22391 Hamburg Reg. - Nr. S 9905 — 04

eMail: info@oskoui.de Datum: 26. Januar 2026

Az.; - 286/25

Amtsgericht Reinbek

Parkallee 6

21465 Reinbek

GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1245 eingetragenen 212./10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit zwei Mehrfamilienhdusern mit 48 Wohneinheiten und 48 Stell-
plédtzen bebauten Grundstiick in 21509 Glinde, Tannenweg, Tannenweg 6.a-d, 8a-d, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss links und
Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 33 bezeichnet

Der unbelastete Verkehrswert wurde zum Stichtag 07.01.2026 ermittelt mit rd.

211.000,00 €.
Aktenzeichen des Gerichts: 2 K 14/23
Ausferticung Nr. 1

Das Gutachten besteht aus 75 Seiten zzgl. 4 Anlagen.

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses aktualisierten Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Be-
schluss des Amtsgerichts Reinbek vom 10.10.2025, eingegangen am 13.10.2025, Geschiifts - Nr.
2 K 14/23.

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

1.1 Hinweis

Die WEG hat eine Nutzungsregelung fiir die Garagen und Stellplitze auf dem-gemeinschaftlichen
Garagengrundstiick 1995 vereinbart. Auf der Eigentiimerversammlung 1996 wurde diese. Nutzungs-
regelung von allen Miteigentiimern einstimmig anerkannt. Demzufolge gibt es ein Sondernutzungs-
recht an einer Garage auf dem Parkplatz rechts mit der Nr.33.

Bei diesem Sondernutzungsrecht handelt es sich um eine schuldrechtliche Vereinbarung, welche
nicht dinglich gesichert ist.

1.2  Kurzprofil

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum handelt es sich um eine 3-Zimmer Wohnung im 1. Ober-
geschoB links eines Mehrfamilienhauses mit 4 separaten Hauseingédngen. Das Mehrfamilienhaus ist
unterkellert.

Die Grundstiicksgrof3e betrigt insgesamt 7.871-m?.
Das Baujahr des Mehrfamilienhauses ist ca. 1974.
Das Gebéude ist mit einem roten Klinkermauerwerk verkleidet.

Die Wohnfliche betridgt rd. 70 m?2 ! Die Wohnfliche verteilt sich auf einen Flur, 3 Zimmer, das
Bad, eine Kiiche und den Abstellraum. Vom Wohnzimmer gelangt man auf die Loggia.

Der Ausstattungsstandard der Wohnung ist iiberwiegend baualterstypisch.

In der Wohnung ist im Wohnzimmer Schwarzschimmel in den Fensterlaibungen erkennbar, im
Schlafzimmer wird der- Schimmel regelméBig durch die Mieter entfernt.

Die Beheizung des Gebiudes erfolgt mittels Fernwirme?,

Zu der Wohnung gehort ein Kellerraum. Der Kellerraum ist mit Allerlei vom Eigentiimer voll ge-
stellt, so daf-eine Nutzung durch den Mieter nicht moglich ist.

Das Gebaude ist nicht barrierefrei.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Mehrfamilienhéduser sowie 38 Garagen und 10
offene Stellplitze.

Der Tannenweg ist eine Anliegerstral3e mit Tempo 30.
Eine Bushaltestelle befindet sich in fulldufiger Entfernung in der Mollner Landstral3e.

Geschiifte des tdglichen Bedarfs befinden sich in der Mollner Landstrale.

" Gemi Information aus der Teilungserklirung und der Bauakte, s. Anlage 1.

*> GemiB Angabe in der Teilungserklirung.
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Sondereigentum an einer 3-Zimmer Wohnung im 1. Ober-
geschof links.

Objektadresse: Tannenweg 8¢
21509 Glinde.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Glinde, Blatt 1245,
Ifd. Nr. 1.

Katasterangaben: Gemarkung Glinde, Flur 8, Flurstiicke 47/33, 47/34,

47135, 47/38.
Grundstiicksgrofe insgesamt 7.871 m?,

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemail Beschluss des Amtsgerichts Reinbek vom
10.10.2025 (eingegangen am 13.10.2025) soll durch
schriftliches Sachverstindigengutachten der Verkehrswert
ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 07.01.2026 Tag der Ortsbesichtigung.

Qualitétsstichtag: 07.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 07.01.2026 wurden die Parteien
durch Einschreiben / Einwurf vom 02.12.2025 fristgerecht
eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstiandigen Nader und Sabine Oskoui und die
Mieterin.

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung

Erkundigungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informatio-

nen zur Verfiigung gestellt:
* beglaubigter Grundbuchauszug vom 08.11.2023.

Vom Rechtsanwalt der WEG _wurden fiir diese Gutachten
erstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und In-
formationen zur Verfiigung gestellt:

* Verkaufsprospekt;

* Energieausweis;

¢ Protokolle der Jahre 2019 bis 2023;

* Wirtschaftsplan 2024.

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

* Lageplan;

* Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitt);

* Berechnung der GeschoBflichenzahl;

* Berechnung des umbauten Raums und der Wohn- und
Nutzfldachen;

Baubeschreibung;

Wohnpreise im Bezirk;
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* Mietpreise im Bezirk;

e Mikromarktdaten;

 Stadtplan;

o Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen;

e Bodenrichtwert — Auskunft vom Gutachterausschuf3
Kreis Stormarn;

e LBS-Immobilienmarktatlas 2023 fiir Hamburg und Um-
gebung;

¢ Grundstiicksmarktbericht des Kreis Stormarn 2021;

* Wohnungsmarktanalyse.

Praambel zur Mingel / Schadens - Der Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass es

beurteilung: sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.
Demnach wurden Bauméngel und -schéden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da der Sachverstidndige
kein Bauschadenssachverstindiger ist.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Méngel/ Schiaden/Unzulédnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsétzen ge-
wiirdigt:

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

Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten — denn
Untersuchungen bestehender Gebiude 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 Miangel/ Schiaden
nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV21 zu beriicksichtigen,
sie haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes.

In diesem Gutachten werden normalerweise die Auswir-
kungen von vorhandenen Mingeln / Schiden sowie deren
Wertminderung auf den Verkehrswert nur pauschal und in
dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmalf beriick-
sichtigt.

Aufgrund duBlerer Inaugenscheinnahme konnten keine et-

waigen Mingel in Augenschein genommen werden. Dies-
beziiglich wurden seitens der Verwaltung keine Angaben

gemacht. Daher kann zu diesem Punkt keine Aussage ge-

macht werden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung an -
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Hinweise zur Beurteilung von
Rechtsfragen etc.:

stellen 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 tibernommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden vom Sachver-
standigen Einschitzungen u.a. zur Qualifizierung des Ent-
wicklungszustandes, zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von
Mietertrigen etc. (insbesondere nach- MaBstidben-der Immo
WertV) vorgenommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualititin:Sachen einer
Aussicht oder gar eines-Anspruchs auf z.B. die Zulassung
eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsdnderungen).

Ein Baurecht o.4. kann nur aus.den einschlagigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschédtzung eines
Sachverstindigen hergeleitet werden.

Auch:in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschit-
zung des Sachverstindigen, im Zuge der Verkehrswerter-
mittlung, keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu kldren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstidndigen — hierzu sind entsprechende
Behorden oder Juristen berechtigt.
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3  Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Glinde im Kreis Stormarn belegen. Der Kreis wird gerne als
die ,,griine Briicke* zwischen Hamburg und Liibeck bezeichnet.

Die Gemeinde Glinde liegt im griinen Achsenzwischenraum Hamburg — Bad Oldesloe. Im Westen
grenzt die Gemeinde an die Metropolregion Hamburg, im Osten an die Gemeinde
Wohltorf/Aumiihle und im Norden an Barsbiittel.

Kindergirten, Kindertagesstitten, Grund- und Gemeinschaftsschule sowie Einkaufsmoglichkeiten,
Arzte- und Dienstleistungsangebot sind in der Gemeinde vorhanden.

Das Grundstiick befindet sich direkt in der Stra3e Tannenweg. Der Tannenweg verbindet die Stralle
Sandkamp und Kornblumenweg miteinander.

3.1.1 Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Ubersichtskarte M1:200.000 mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte 1:200.000 wird herausgegeben vom MairDumont. Die Karte enthiilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flichennut-
zung und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt fliichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rah-
men von Zwangsversteigerungen und deren Verdoffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquellen: Ubersichtskarte 1:200.000 MairDumont , MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2015
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3.2 Makrolage (Wohnimmobilien)

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Stormarn

Comsidem Agglomerationsréiume - verdichtete Kreise, Ober- /
Mittelzentren

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Kiel (87 km)

Nichste Stadt (Luftlinie) Glinde, Stadt (0,5 km)

Bevilkerung & Okonomie

Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde)

Einwohner (Gemeinde)  18.380 .
in Euro

25.937

Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in

Haushalte (Gemeinde) 7.951
Euro

25.593

Die Makrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiltnis zur ge-
samten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschitzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten er-
rechnet.
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¥
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und.Consult GmbH. Stand: 2023

Quelle Bevilkerungsentwicklung:  Statistische Amter des Bundes und der Linder;-Datenlizenz Deutschland - Na-
mensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020

Quelle Lageeinschiitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand; 2023
iiberortliche Anbindung / nichstgelegene groBere Stadte:
Entfernungen (Straenkilometer): Hamburg (ca. 6 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 90 km-entfernt)

Bundesstralen:
B 'S5 (ca. 6 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Reinbek (ca. 2 km entfernt)

S- Bahnhof:
Reinbek (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:
HH-Fuhlsbiittel (ca. 40 km entfernt).
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3.3 Stadtplan

Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-
Liizenz ''Namensnennung - Weitergabe unter gleichen Bedingungen'' 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan‘enthilt u.a. Informationen zur Bebauung, den Stralennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte
liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméf der Open Data Commons Open Database Li-
zenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-
SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverindert mitzufiihren.

Daten OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
quellen:
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MIKROLAGE

Rentner in einfachen Nachkriegsbauten; Mittelstand in &lteren
Quartieren

6-9 Familienhduser

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE) %?\&

Anschlussstelle Reinbek (2, 4 @

BAHNHOF HAMBUR DOR&
HO

HAMBURG Eﬁ@
Hambl?%ort Helmu@t (16,4 km)

e
Bu stelle (&Qﬁégh ster. Weg (0,2 km)

(0.8 km)
(0.2 km)
(3.9 km)
(0,8 km)
(32 km)
(0,1 km)
-Grundschule (0.1 km)
ERealschule (3,8 km)
Hauptschule (6.2 km)
Gesamtschule (1,8 km)
.Gymnasium (1,3 km)
uHochschule (4,6 km)
ﬂDB_Bahnhof (5.9 km)
uFlughafen (16,4 km)
Ao Bannnor icE (12,9 km)
Az.: 286/ 25 Sondereigentum Nr. 33, Tannenweg 8c, Seite 13 von 75

21509 Glinde



Sachverstindigenbiiro Oskoui
Nader Oskoui, Sachverstiandiger (WF - Akademie) fiir Grundstiicksbewertung

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiltnis zum Landkreis, in dem die
Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschidtzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

w
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 I*(exzellent)
3.4 Starkregengefihrdung
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Starkregengefihrdung:

sehr gering

mittel gering

Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch iiberraschenden Starkregen zu schweren' Uberschwemmungen
kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Observation Center) haben ein System.zur Risikobewertung ent-
wickelt. Dadurch kann die Starkregengefidhrdung fiir jeden Haushalt in Deutschland ermittelt.werden.

Datenquelle

Quelle: Deutsches Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 20197
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap —~Mitwitkende, Stand: 2026 (CC BY-SA

2.)

Das Grundstiick liegt nicht in einem starkregengefdahrdeten Gebiet.

3.5 Kleinrdumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strae / Umgebung:

Beeintrichtigungen:

Topografie:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte;1-3 geschossige Bauweise;

Einzelhaus ~ und sowie Mehrfamilienhausbebauung, auf
der linken StraBBenseite iiberwiegend Garagenbauten und
Stellplitze fiir die Bewohner der gegeniiberliegenden
Mehrfamilienhiuser,

Grundschule, gewerbliche Nutzung sowie religidse
Nutzung hinter der Strae Blockhorner Allee;

Baustile aus verschiedenen Zeitepochen.

keine:

Uberwiegend eben.
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3.6 Lageplan
ar

(8]

Blockhorner Allea

Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, Schleswig-Holstein
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3.7 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraBBenfront:
ca. 78,0 m;

mittlere Tiefe:
ca. 84,0 m;

Grundstiicksgrofe (Flurstiick 47/38):
insgesamt 5.986 m?;

Bemerkungen:
unregelmifBige Grundstiicksform:.

3.8 Luftbild

Orthophoto/Luftbild in Farbe

fiir Ver

und Geoinforma-

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des I

tion Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir das gesamte Land Schleswig-

Holstein vor und werden im Mafstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle

Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Az.: 286 /25 Sondereigentum Nr. 33, Tannenweg 8c,
21509 Glinde
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3.9 ErschlieBung, Baugrund
Straenartbeschreibung:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

3.10 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

? S. Erlduterungen hierzu in Anlage 2.

Anliegerstraf3e;
Strale mit geringem Verkehr.

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehweg-
platten;

Parkstreifen seitlich am Stralenrand-vorhanden.

Der Tannenweg verbindet die Straen Sandkamp und
Kornblumenweg miteinander. Der Tannenweg liegt nérd-
lich der Méllner LandstraB3e.

Elektrischer Strom, Wasser, Fernwirme;
Kanalansehluss;
Ubliche Medienanschliisse.

keine Grenzbebauung des ' Wohnhauses;
eingefriedet durch Pflanzungen.

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund.

Dem- Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vom
08:11.2023 vor:

Hiernach bestehen in Abteilung II des Grundbuchs von
Glinde, Blatt 1245 folgende Eintragungen (vgl. Anlage 2):
beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Rohrleitungsrecht
zum Zwecke von W'%innelieferung)S,
Zwangsversteigerungsvermerk .

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gut -
achten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlos) -
aufteilung sachgemil beriicksichtigt werden.

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon

* Es wird unterstellt, dass weitere, wertrelevante Eintragungen zwischenzeitlich nicht vorgenommen
wurden. Diese wiaren u.U. zusdtzlich zu wiirdigen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist den personlichen Verhéltnissen der Eigentiimer geschuldet. Diese

sind nach §194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes jedoch nicht zu beriicksichtigen und beein-

flussen den Verkehrswert somit nicht.

Az.:286/25
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ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sowie Informati-
onen zu Kampfmittelablagerungen und Bombenblind -
ginger sind aus den Akten nicht ersichtlich bzw. wurden
von den Parteien nicht mitgeteilt. Informationen hierzu
wurden dem Sachverstiandigen gegeniiber nicht gemacht.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

3.11 Auszug aus der Teilungserklirung’

85 Gebrauchsregelung

Abs. 2: Zur Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes in der, Wohnung ist der Wohnungseigentiimer
nur mit Zustimmung des Verwalters berechtigt. Die Zustimmung kann widerruflich erteilt werden.

Abs. 3: Die Einwilligung kann nur aus einem wichtigen Grund verweigert werden. Sie kann auch
von der Erfiillung von Auflagen abhédngig gemacht werden.-Als wichtiger Grund gilt insbesondere,
wenn die Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes eine-unzumutbare Beeintriachtigung anderer
Wohnungseigentiimer oder Hausbewohner: befiirchten 146t oder wenn sie den Charakter des Hauses
beeintriachtigt.

Abs. 4: Entsprechendes gilt bei der Vermietung oder Verpachtung einer Wohnung. Bei Vermietung
der Wohnung miissen etwaige Zweckbindungen beriicksichtigt werden. Dies gilt nicht fiir den Fall
der Uberlassung an Ehegatten, Verwandte in-gerader Linie'oder Verwandte zweiten Grades in der
Seitenlinie.

Abs. 5: Erteilt der Verwalter eine beantragte Einwilligung nach §5 Abs. 2-4 nicht oder nur unter
Auflagen oder widerruft er eine widerruflich erteilte Einwilligung, so kann der Eigentiimer einen
Mehrheitsbeschluf3 der Wohnungseigentiimer nach §25 WEG herbeifiihren.

§ 7 Instandhaltung

Abs. 1: Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehorenden Teile des Gebdudes
einschlieBlich der duleren Fenster und des Grundstiickes obliegt der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer; sie.ist vom Verwalter durchzufiihren.

Abs .2: Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die dem Sondereigentum unterliegenden Teile
des Gebidudes so instand zu halten, dall dadurch keinem der anderen Wohnungseigentiimer iiber das
bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf} hinaus ein Nachteil erwéchst.

Abs. 3: Die Behebung von Glas- und sonstigen Schiden an Fenstern und Tiiren im rdumlichen Be-
reich Sondereigentums, auch wenn sie zum gemeinschaftlichen Eigentum gehoren, obliegt ohne
Riicksicht auf die Ursache des Schadens dem Wohnungseigentiimer. Die rechtzeitige Vornahme
von Schonheitsreparaturen ist Sache des Wohnungseigentiimers.

> Es handelt sich hierbei lediglich um einen Auszug aus der Teilungserklirung.
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§ 13 Lasten und Kosten
(1) In Ergéinzung und teilweiser Abdnderung des § 16 WEG wird folgendes bestimmt:

a) Kapitaldienstlasten ......
b) Betriebskosten

Die Wohnungseigentiimer miissen alle Betriebskosten gemeinsam tragen; dabei werden die Kosten
der Beheizung und Warmwasserversorgung grundsitzlich im Verhiltnis der Wohnfldchen zueinan-
der umgelegt, es sei denn, daB sich aus den Regelungen mit dem Wéarmelieferanten ein anderer
Mablstab ergibt.

Die Kosten der Gemeinschaftsantenne, der gemeinschaftlichen Wascheinrichtung, der Abstellplétze
und die iibrigen Betriebskosten (z.B. Wassergeld, 6ffentliche Abgaben; Versicherungspriamien und
dgl.) werden im Verhéltnis der Wohnflichen zueinander auf die Wohnungseigentiimer umgelegt.

Die auf die einzelnen Wohnungseigentiimer entfallenden Kostenanteile sind — vorbehaltlich einer
anderweitigen Regelung - im Rahmen — des Wohngeldes an den-Verwalter zu zahlen.

c¢) Die Verwaltungskosten sind fiir jedes Wohnungseigentum gleich zu bemessen, ebenso die Ge-
biihr fiir die Gemeinschaftsantenne.

d) Versicherungen ..........

e) Ansammlung einer Instandhaltungsriicklage......

(3) Eine Anderung der in Abs. 1 vorgesehenen Verteilungsschliissel kann von der Wohnungseigen-
tiimerversammlung mit 2/3 Mehrheit beschlossen werden.

§ 13b Fernwiirme

Die Versorgung der im Sondereigentum stehenden Rdume und der im Gemeinschaftseigentum
stehenden Gebdude mit Wirme fiir Raumbeheizung erfolgt aufgrund des zwischen der Kommandit-
gesellschaft tele-therm, Gesellschaft fiir Fernwéarme mbH & Co., 2 Hamburg 36, Esplanade 41 und
der NEUE HEIMAT NORD Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH., 2 Hamburg 60,
Schwalbenplatz18 am 20. Dezember 1973 abgeschlossenen Vertrages tiber Fernwidrmeversorgung.

Die WoOhnungseigentiimer werden sich verpflichten, den Bedarf an Wirme fiir die Raumbeheizung
vollen Umfangs und ausschlieBlich von.der Kommanditgesellschaft tele-therm, bzw. einem von ihr
Beauftragten, auf der Grundlage des AnschluBBvertrages zu beziehen und iiber die Lieferung und
Abnahme der Fernwédrme einen besonderen Wirmelieferungsvertrag nebst allgemeinen Bedingun-
gen abzuschliefen. Sie werden insbesondere gestatten, dal3 zum Zwecke der Kontrolle und Repara-
tur der Wirmeanlagen Beauftragte des Betreibers das Grundstiick und die Héuser betreten diirfen.
Sie werden sich ferner verpflichten, die Zu- und Fortleitungen der Wirmetrédger iiber das Grund-
stiick sowie:Anbringung von Leitungen, Leitungstrigern und Zubehor fiir die Zwecke der ortlichen
Versorgung ohne besonderes Entgelt zuzulassen, an den vom Werk installierten Einrichtungen kein
Eigentumsrecht geltend zu machen, sie nach Authéren der Wiarmeversorgung im Grundstiick zu be-
lassen oder ihre Entfernung zu gestatten und diese Verpflichtung auf eventuelle Rechtsnachfolger
zu iibertragen sowie die zur Sicherung dieser Rechte auf dem Grundstiick noch einzutragenden
Grunddienstbarkeiten und Reallasten zu iibernehmen.

Die Wohnungseigentiimer werden in alle Rechte und Pflichten des zwischen der Kommanditgesell-
schaft tele-therm und dem WU abgeschlossenen AnschluBvertrages vom 20. Dezember 1973 ein -
treten.
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§13c Transformatorenstation

Auf dem Grundstiick befinden sich eine Transformatorenstation mit den zugehorigen Zu- und Ab-
leitungen der Schleswag, Schleswig Holsteinische Stromversorgungs-Aktiengesellschaft, Betriebs-
verwaltung Ahrensburg.

Diese Versorgungseinrichtungen werden die Eigentiimer untereinander unwiderruflich dulden und
sich jeglicher Eingriffe oder Einwirkungen in ihrem Betrieb enthalten. Dem Versorgungsunter -
nehmen und dessen Bevollméchtigten mufl jederzeit ungehinderte Zutritt gewihrt und die Vornah-
me der fiir die Unterhaltung bzw. Reparatur der Anlagen erforderlichen Maflnahmen gestattet wer-
den.

3.11.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist-im Flachen -
plan: nutzungsplan als Wohnbauflidchen dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-

ungsplan Nr. 11 folgende Festsetzungen:
WR  =reines Wohngebiet;

I = 3 Vollgeschosse (max.);
GFZ = 0,7 (Geschossflichenzahl);
g = geschlossene Bauweise.

3.11.2 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Der Bauakte konnten folgende Informationen enthommen werden;

- Baubeschreibung vom 23. Februar 1973

- Zusammenstellung der Wohnflichen

- Wohnfldchenberechnung

- Berechnung der GRZ und GFZ

- Grundrisse, Schnittzeichnung

- Baugenehmigungsbescheid vom 8.8.1973 Block 6 3-gesch. Mehrfamilienwohnhaus (24
WE)

- Baugenehmigungsbescheid vom 6.8.1973 Entwisserungsanlagen

- Baugenehmigungsbescheid vom 24. Oktober 1974 Gartenanlage f. Block 6,7 und 8

- Rohbauabnahmeschein vom:13:3.1974 Block 6 3-gesch. Mehrfamilienwohnhaus (24 WE)

- . SchluBBabnahmeschein Block 6 3-gesch. Mehrfamilienwohnhaus (24 WE)

- Vorpriifbericht-vom 8.3.73 Errichtung eines 3-gesch. Mehrfamilienhauses mit 24 WE,
Block 7

- Mitteilung iiber eine erteilte Baugenehmigung vom 9.8.73 Errichtung eines 3-gesch. Mehr-
familienhauses mit 24 WE, Block 7

- . Baugenehmigungsbescheid vom 6.8.73 Errichtung eines 3-gesch. Mehrfamilienhauses mit
24-WE, Block 7

- Baugenehmigungsbescheid vom 6.8.73 Entwésserungsanlagen

- Rohbauabnahmeschein vom 15.5.74 Errichtung eines 3-gesch. Mehrfamilienhauses mit 24
WE, Block 7

- SchluBabnahmeschein vom 8.9.75 Errichtung eines 3-gesch. Mehrfamilienhauses mit 24
WE, Block 7

- Baugenehmigung vom 24.07.95 Neubau einer Reihengaragenanlage

- Baubeschreibung Garagen.
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Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der

Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht

gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

3.12 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks- Baureifes Land (vgl. § 3 ImmoWertV21)

qualitit):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei
(gemiB BauGB und KAG).

ErschlieBungsbeitrige: ErschlieBungsbeitrige nach dem
Baugesetzbuch bzw. Straenbaubeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz Schleswig-Holstein sind fiir den
derzeitigen Ausbauzustand nicht.zu zahlen.

3.13 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermodgensmifigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuholen.

3.14 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

2 o - [ ) .
3 | e e Bk ¥
T - L L - -
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] = —Llg ' -
o
a
=

Das Grundstiick ist mit zwei Mehrfamilienhdusern mit jeweils 4 separaten Hauseingéingen mit je-
weils 6 Wohneinheiten/Hauseingang und einem Transformatorengebdude bebaut (vgl. nach -
folgende Gebédudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 38 Garagen — Stellplitze sowie 10 offene Stellplitze
auf der gegeniiberliegenden StraB3enseite.

Die zu bewertende Wohnung ist vermietet. Ein Mietvertrag wurde vorgelegt.
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4 Beschreibung der Gebiude und AuBBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die Dokumentationen aus der eingesehenen Bauakte.

Die Gebidude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist und soweit dies aufgrund der Begutachtungsmoglichkeit
moglich ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die nicht verkehrswertrelevant
sind.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebaudeteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage einer iiblichen Ausfiihrung im Baujahr oder einer Unterstellung des Zustandes analog der be-
gutachteten Flichen.

Es wurden die beim Ortstermin offen zugédnglichen Fliachen begutachtet bzw. diejenigen Fldchen,
zu denen dem Sachverstindigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flichen welche ggf. auf-
grund ihrer Einrichtung etc. nicht frei eingesehen-werden konnten oder nicht zuginglich waren,
wird ein Zustand ohne Méngel/Schiden etc. unterstellt. D.h. dass Risiko, dass hier dennoch
Mingel/Schiden etc. vorhanden sein konnten, verbleibt beim Bieter/ Ersteher.

Die Funktionsfihigkeit 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.

Analysen auf pflanzliche und tierische -Schidlinge, Schimmelpilze etc. sowie iiber gesundheits -
schidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Begutachtungen/Analysen in Bezug auf die Statik, Schall- und Wirmeschutz, Brandschutz, Wind-
dichtigkeit und Energieeffizienz u.a. wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt.

Der Zustand des Daches und des Dachstuhls wurde nicht gepriift.
4.2 Sondereigentum an der Wohnung (It. Aufteilungsplan Nr.33)
4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und AuBlenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus;
dreigeschossig;
unterkellert;
freistehend;

Flachdach.

Baujahr: 1974 (gemil Bauakte).

Energieeffizienz: Energicausweis liegt vor (s. Anlage 3) °;

® Der Energieausweis ist ungepriift vom Sachverstindigen dem Gutachten beigefiigt worden. Eine Gewihr

fiir die Richtigkeit der Angaben wird nicht tibernommen.

Az.: 286 /25 Sondereigentum Nr. 33, Tannenweg 8c, Seite 23 von 75
21509 Glinde



Sachverstindigenbiiro Oskoui
Nader Oskoui, Sachverstindiger (WF - Akademie) fiir Grundstiicksbewertung

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;

Energieverbrauch: 119 kWh / (m? * a) (Warmwasserver-
brauch enthalten);

Energieeffizienzklasse: D.

AuBenansicht: insgesamt rotes Klinkermauerwerk; 2

422 Nutzungseinheit G
Nutzungseinhei f: \\\g_ \\S‘\ \\}o
Kellergeschof: &5 € N
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1. ObergeschoB links:
Wohnung Nr. 33: 3-Zimmer Wohnung
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4.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach) 7

Konstruktionsart: Massivbau, s. Anlage 4 Baubeschreibung.
Fundamente: Streifenfundamente normal aus Beton.
Umfassungswinde: Mauerwerk.

Innenwinde: Mauerwerk, Leichtbauwinde.
Geschossdecken: Stahlbetondecken.

Treppen, - haus: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststein
Graue Wandfliesen 2/3 hoch geﬂlest 7
Einfaches Stahlgelédnder mit Handlauf aus Kunststoff.

7 Fiir nicht sichtbare bzw. nicht besichtigte Gebiudeteile wird keine Gewihr fiir die Richtigkeit der Angaben

iibernommen
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Hauseingangstiir:

Kellerriume: ' " Hell gestrichenes Mauerwerk, Betonboden.
Lochgitterfenster.
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Der zugehorige Kellerraum ist mit Allerlei vom Eigen -
tiimer vollgestellt, eine Nutzung durch den Mieter ist nicht
moglich.

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten.
Dachform:
Flachdach.
4.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung
Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz.
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.
Elektroinstallation: Keine Aussage moglich.

zeitgemdfBe Fernmelde- und informationstechnische An -
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lagen, Klingelanlage, Telefonanschluss
ibliche Medienanschliisse.

Heizung: Rippenheizkorper in den Rdumen.

il

Herkommliche Fensterliiftung;

Liftung: mechanische Liiftung als Einzelraumliifter (Wandliifter)
im Bad.
Warmwasserversorgung: elektrischer Durchlauferhitzer.

4.2.5 Wohnfliche, Grundrissgestaltung und Belichtung

Wohnfliche/Nutzfliche: Die Wohn-/Nutzfliche betrigt gemil der Teilungser -
klarung und der Wohnfldachenberechnung rd. 70 m? inkl.
der hilftigen Anrechnung der Loggia, s. Anlage 1.

Grundrissgestaltung: Normal, keine Durchgangszimmer.

Besonnung/Belichtung: Das Wohn-/ EBzimmer, die Loggia und die Kiiche be -
sitzen eine siidliche Ausrichtung, das Schlaf- und Kinder-
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zimmer eine nordliche Ausrichtung.
Die Belichtungssituation ist insgesamt als normal anzu -
sehen.

4.3 Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss

4.3.1 Lage im Gebiude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge - Das Sondereigentum liegt im 1. ObergeschoB links des
biude: Wohngebiudes, Hauseingang Nr. 8c.

Raumaufteilung/Orientierung; Die Wohnung hat folgende Ridume:
3 Zimmer, 1-Kiiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Loggia, 1 Abstell-
raum.
Die Wohnung hat insgesamt eine nord-siidliche Aus -
richtung, das Wohnzimmer hat eine siidliche Ausrichtung.

Grundrissgestaltung: Durch die zentrale ErschlieBung der Rdume iiber den Flur
besitzt die Wohnung insgesamt einen guten Grundriss.

Besonnung/Belichtung: Die Belichtungssituation ist insgesamt als gut zu be —
zeichnen, bis auf die Sanitdrrdaume haben alle Zimmer eine
Fenster6ffnung.

4.3.2 * Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.3.2.1. 'Wohnung

Bodenbelige: schwimmender Estrich mit Laminat im Flur, Korkplatten
in der Kiiche, weifles Kleinmosaik im Bad, Parkett im
Wohnzimmer und Teppichboden in den Schlafraumen.
Die Loggia ist hell gefliest.
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Wandbekleidungen: Putz mit hellen Tapeten,
rotbraune Fliesen, ca. 2/3 m hoch, dariiber gelblicher An-
strich im Bad,

beigefarbener Fliesenspiegel im Arbeitsbereich in der
Kiiche.

]jéckenbel‘i_‘igli“dungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit weilem Anstrich,
o helle Deckenvertédfelung in der Kiiche,
Rauchwarnmelder.
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Fenster: " Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
~ - einfache Beschlige.
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Tiiren: Wohnungs - Eingangstiir:
Holztiir mit Spion und Sicherheitsriegel.

Zimmertiiren;

einfache glatte Tiiren, aus Holz, tlw. mit Glasausschnitt;
einfache Schlosser und Beschlige;

Holzzargen.
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sanitire Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation, unter
Putz, ausreichend vorhanden;

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 Stand WC, 1 Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss, Durchlauferhitzer;

normale Ausstattung und Qualitit, weille Sanitidrobjekte,
Entliiftung iiber Abluftventilator.
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besondere Einrichtungen: keine vorhanden.

Kiichenausstattung: Einbaukiiche mittlerer Qualitit, Einzelspiile, Herd mit
Cerankochfeld, Unter=.und Oberschrinke, Kiihlschrank,
Waschmaschine:

Die Waschmaschine ist nicht funktionstiichtig. Gemif
Aussage der Mieterin erhilt man elektrische Schldge am
Wasserhahn bei Betrieb der Waschmaschine.

Daher haben die Mieter eine separate Waschmaschine im
Bad angeschafft.

Bauschidden und Bauméngel: Es ist Schwarzschimmel an den Fensterlaibungen im
Wohnzimmer sowie in den Ecken an der Decke im Schlaf-
zimmer erkennbar. Die Mieter beseitigen den Schwarz-
schimmel im Schlafzimmer regelméBig eigenhindig.

Laut Aussage der Mieterin besteht diese Belastung auch in
den tibrigen Wohnungen im Gebiude.
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wirtschaftliche Wertminderungen: Keine.

4.3.3 Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Sonder -  Der Zustand des Sondereigentums ist als gepflegt aber
eigentums: nicht modernisiert zu bezeichnen.
Es bestehen Unzulinglichkeiten in Form von Schwarz-
schimmel.

4.4 Nebengebiude
4.4.1 Nebengebidude im gemeinschaftlichen Eigentum

Transformatorenstation giebelseitig am Mehrfamilienhaus 8 a-d.

I F0
s .l"l“ﬂ" v
- L ¥

4.5 AuBenanlagen

4.5.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebe-
festigung, Zufahrtsweg zu den Garagen, Pflanzungen.
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4.5.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum
zugeordnet

Garagenstellplatz Nr. 33 auf dem rechten Parkplatz, nicht dinglich gesichert.
4.5.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet

Garagenstellplitze und offene Stellplidtze auf dem linken und rechten Parkplatz.

s

4.6 Sondernutzungsrecht \\\\“\\
Sondernutzungsrecht: An einem Kfz.- Stellplatz (Garage)- 1ﬁ1Aufte11ungsplan

mit Nr. 33 bezeichnet, ohne dlng]{chﬁ Slchsruﬂg

Der Garagenstellplatz bef1ndetL31cT1 auf der gegeniiber -

liegenden Strafenseite auf glnefn GaragEngHJndstuck
N o Q. ‘5

Die Mieter nutzen kel\QQn Stellplatz \

Inwieweit hier eine Nutzung de Sterlatzes vorliegt,

konnte nicht in Erfahrung gebfa werden.
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4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage macht insgesamt einen gepflegten Eindruck:
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S Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir den 212/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit
zwel Mehrfamilienhdusern mit zusammen 48 Wohneinheiten und 48 Stellplitzen sowie einem
Transformatorengebdude bebauten Grundstiick in 21509 Glinde, Tannenweg, Tannenweg 6a-d,

8 a-d verbunden mit dem Sondereigentum an der 3-Zimmer Wohnung und dem Kellerraum, im
Aufteilungsplan mit Nr. 33 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026. ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Glinde 1245 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Glinde 8 47/33 580 m2.
Glinde 8 47/34 503 m2.
Glinde 8 47/35 802 m2.
Glinde 8 47/38 5.986 m2.

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhiltnisse zu erzielen wire”.

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlédgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermallen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstindigen, das fiir die konkret-anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermitt-
lungsverfahren zu wihlen und anzuwenden.

Fiir die Ermittlung des'Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswert-
verfahren; das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren die
Grundlage. Die'drei Wertermittlungsverfahren sind grundsitzlich gleichrangig.® Das jeweils anzu-
wendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der im gewdéhnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des Einzelfalls auszu-
wihlen.

Es konnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefihigkeit zu bemessen ist. Die Wahl des oder der Verfahren ist
zu begriinden.

8 BGH Urt. vom 15.06.1965 — V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH, Urt. vom 2.2.1960 — III R 173/36 —
EzGuG 20.131; BGH Urtl. vom 13.7.1970 — VII ZR 189/68 — EzGuG 20.49 vgl. hierzu Kleiber Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiicken, Handbuch.
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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.

Die Wahl des Schitzverfahrens ist grundsitzlich 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.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der ImmoWertV21 geregelten Wertermittlungs-
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen
nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr preisbestimmend sind.

Dies ist auch fiir die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung. Demzufolge findet vorrangig

» das Vergleichswertverfahren Anwendung, wenn — wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;

» das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung solecher Immobilien Anwendung, die
iblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden;

» das Sachwertverfahren in den Fillen Anwendung, in denen eine nicht auf Ertragserzielung ge-
richtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt.

5.2.1 Verfahrenswahl fiir das Bewertungsobjekt

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll und damit sachgerecht, wenn das zu be-
wertende Grundstiick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrage 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.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert-und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

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

Der vorlédufige Sachwert (d.-h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird iiblicherweise als Summe
von Bodenwert, Gebdudesachwert (Wert des Normgebédudes sowie dessen besonderen Bauteilen
und besonderen Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen (Sachwert der baulichen und
nichtbaulichen Auflenanlagen) ermittelt.

Das Sachwertverfahren wird vorliegend nicht angewandt, da der Gutachterausschufl des Kreis
Stormarn keine Sachwertfaktoren abgeleitet hat.

Bei dem hier zu bewertenden Grundstiick(Sondereigentum) handelt es sich um eine vermietete
3-Zimmer Wohnung in der Gemeinde Glinde.

Das Vergleichswertverfahren wird in vorliegendem Fall angewandt. Der Gutachterausschuf3 hat
eine ausreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen ermittelt und zur Verfiigung gestellt.

Der Verkehrswert wird daher aus dem ermittelten Ertragswert sowie dem Vergleichswert abgeleitet.
Dies ist wie folgt begriindet:

? vgl. Rechtsprechung des BGH u.a. BGH Urt. vom 13.07.1970-III ZR 189/69.
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» Es besteht sowohl ein Markt, welcher derartige Immobilien zur Weitervermietung erwirbt als
auch eine Kéauferschicht welche das Sondereigentum zur Eigennutzung verwendet.

» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme Er-
tragswertermittlungen erforderlichen Daten (ortsiibliche Mieten, Liegenschaftszinssitze; etc.) er-
kundbar.

» Zudem dient die Anwendung von zwei Wertermittlungsverfahrens der zusitzlichen Ergebnis-
stiitzung und ist daher unverzichtbar.

Daher wird das Vergleichswertverfahren wie auch das Ertragswertverfahrenangewandt.

5.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen -bzw. vom Er -
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. §24-26 ImmoWertV21) so zu ermitteln; wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen-diese zur Bodenwertermittlung herange -
zogen werden (vgl. § 13 ImmoWertV21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund -
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache.

Der zustidndige Gutachterausschufl im Kreis:Stormarn hat einen hinreichend geeigneten Boden-
richtwert veroffentlicht. Der Bodenrichtwert stammt aus der zu bewertenden Lage, der Bodenricht-
wert ist somit hinsichtlich der Lage prigenden FEigenschaften voll umfinglich reprisentativ. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des verdffentlichten Boden-
richtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen — wie im vorliegenden Fall die bauliche Ausnutzung — sind durch ent -
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bereits beriicksichtigt.

Anpassung an das MaB der baulichen Nutzung — wertrelevanten Geschossflichenzahl
(WGFZ)

Ausdriicklich bei Geschosswohnungsbau werden Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes von
dem Richtwertgrundstiick ~ insbesondere in Bezug auf das MaB} der baulichen Nutzung — durch An-
passungen an die wertrelevante Geschossflachenzahl beriicksichtigt.

Die.wertrelevante Geschossflichenzahl ist definiert in der Bodenrichtwert- Richtlinie vom
11.02.2011 (Bundesanzeiger Nr. 24 S. 597).

Gemil} § 6-Abs.6 BRW-RL wird die Vorgehensweise beschrieben, wie das Mal} der baulichen
Nutzung zu beriicksichtigen ist, sofern als MaB} der baulichen Nutzung das Verhiltnis von Ge-
schossfldche zur Grundstiicksfldche beim Richtwertgrundstiick angegeben wird.

Hierbei sind auch die Flichen anzurechnen, die nach baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen
sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante Geschosszahl —- WGFZ).

Die Geschossfliche ist hierbei nach den Aulenmal3en der Gebdude in allen Vollgeschossen zu er-
mitteln. Die Flache von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlielich der zu ihnen ge-
horenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswinde sind mitzurechnen.

Der angepasste Bodenrichtwert betrégt fiir das zu bewertende Grundstiick € 262,00/m? Grund-
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stiicksflidche bei einer GFZ von 0,75, gemél den Angaben des Gutachterausschuss im Kreis
Stormarn.

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsobjekts 270,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = " baureifes Land;

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufldche); Mehrfamilienhausbebauung.
abgabenrechtlicher Zustand = frei;

Wertrelevante GFZ = -0,8.

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.01.2026;

Entwicklungszustand = baureifes Land;

Art der baulichen Nutzung = "W (Wohnbaufliche);
Mehrfamilienhausbebauung.

abgabenrechtlicher Zustand = frei;

Wertrelevante GFZ = 0,75;

Grundstiicksgrofle = 7.871 m2

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend 'wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs -
stichtag 07.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks
angepasst:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 270,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

10 Die wertrelevante Geschossflichenzahl wurde der Bauakte entnommen.
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I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Anpassungsfaktor

01.01.2024

Stichtag

07.01.2026

x 1,00"

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage gute Lage x 1,10
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 297,00 €/m?
GFZ 0,8 0,75 x- 0,97
Flache (m?) keine Angabe 7.871 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- = 288,09 €/m?
richtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 288,09 €/m?
Fliche x  7.871 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.267.556,39 €

rd.  2.270.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026 insgesamt

2.270.000,00 €.

5.3.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 212 /
10.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 2.270.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 212/10.000

anteiliger Bodenwert = 48.124,00 €
rd. 48.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026 48.100,00 €.

' Der GutachterausschuB des Kreis Stormarn hat seit dem 01.01.2024 keinen neuen aktualisierten

Bodenrichtwert ausgewiesen.
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Flache tatsichliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (€/m2) monatlich jahrlich
©) (©)
Wohnungseigentum Wohnung 1. OG 70,00 11,76 823,00 9.876,00
(Mehrfamilienhaus) links
Summe 70,00 823,00 9.876,00
Gebidudebezeichnung Mieteinheit Fliche marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?2) (€/m?2) monatlich jéhrlich
€) ©
Wohnungseigentum Wohnung 1. OG 70,00 11,50 805,00 9.660,00
(Mehrfamilienhaus) links
Summe 70,00 805,00 9.660,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

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

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

9.660,00 €

1.568,20 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-
teils, der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,50 % von 48.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert -

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem.§ 34 Abs. 2. ImmoWertV)

bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND =34 Jahren Restnutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlidufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

8.091,80 €

1.202,50 €

6.889,30 €

22,724

156.552,45 €
48.100,00 €

204.652,45 €
0,00 €

204.652,45 €
1.000,00 €

rd

203.652,45 €

204.000,00 €
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5.4.2 Erliauterungen zu den Wertanséitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfléichen

Die Wohn-/Nutzflichen wurden den Angaben aus der Bauakte (Flichenberechnung nach der
WoF1V) entnommen Demnach besitzt das zu bewertende Sondereigentum eine Wohnfldche von rd.
70 m? incl. Y2 Anrechnung der Loggia. Die angenommenen vermietbaren Fldchen sind nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar (s. Anlage 1).

Rohertrag

Bei der Ermittlung des Rohertrags sind geméf § 31 Abs. 2 ImmoWertV21 alle bei ordnungsge -
miBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen- als Grundlage
anzunehmen. Hierbei handelt es sich nicht, wie oft vermutet, um tatsdchliche Abschlussmieten.
Vielmehr ist hier der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, jedoch die langfristige Entwicklung
beriicksichtigende durchschnittliche, gesicherte Ertrag anzusetzen.

Daraus folgt, dass hier grundsitzlich weder die am Wertermittlungsstichtag gegebene tatsichliche
Miete (selbst dann nicht, wenn ein langjdhriger Mietvertrag vorliegt) noch die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete und auch nicht die Marktmiete verwendet werden diirfen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen zu-
grunde zu legen.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche
auf den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird unter
Wiirdigung von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzter
Grundstiicke aus der Mietpreissammlung des Sachverstidndigen und zusétzlich auf der Basis von
diesbeziiglichen Recherchen (u.a. Internet — vgl. nachfolgende Darstellungen) als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet.

Das zu bewertende Sondereigentum ist vermietet. Ein Mietvertrag wurde vorgelegt, der Mietzins
betrigt monatlich € 823.-.

Inwieweit der Garagenstellplatz einer Vermietung unterliegt, konnte nicht abschieend erkundet
werden.

Der Rohertrag wird aus im Internet recherchierten Mieten abgeleitet und sachverstindig angesetzt.
Es konnte ein Mietenspiegel fiir Glinde im Internet recherchiert werden, dort wird ein durchschnitt-
licher Mietpreis. fiir eine 60 m? groBe Wohnung mit € 11,96/m? Wohnfldche publiziert.

Das Gebéude befindet sich in einem gut gepflegten Gesamtzustand, sowie in einer guten und
ruhigen Wohnlage. Das Wohnungseigentum wurde nicht modernisiert, es bestehen Unzulédnglich-
keiten. Daher wird ein nachhaltig erzielbarer Mietzins in Hohe von € 11,50/m? Wohnfldche ge-
schitzt.
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Ortsiibersicht Mikromarkt Glinde / Gemeinde Glinde, Stadt

Marktiibersicht Mikromarkt Glinde

Durchschnittliche m?-Angebotsmiete (in €)= 12.45

Alle Mietangebote 9,50 € -14,11 €
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Wohnungen 13 (100%) 12,28 € 9,50 € - 14,11 € 758 (86%)
<=30 m2 - - - 431 (48,9%)
>30 - 60 m2 6 (46,1%) 12,92 € 11,37 € - 14,11 € 530 (60,2%)
>60 - 90 m2 7 (53,9%) 11,72 € 9,50 € - 13,62-€ 565 (64,1%)
Datenquelle

ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: September 2025

Anmerkung: Oben angefiihrte Mietpreisverdffentlichungen dienen als Grundlage zur Beurteilung
der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude)
laufend erforderlich sind.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen. Bewirtschaftungskosten konnen aufgrund unsach-
geméiler Bewirtschaftung iiberdurchschnittlich-hoch oder infolge einer Idealbewirtschaftung unter-
durchschnittlich gering sein. Es ist'daher nicht denkrichtig, die Bewirtschaftungskosten aus dem
Bewertungsobjekt selbst-abzuleiten.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden als Prozentansatz ange-
nommen.

Bewirtschaftungskosten sind eine Modellgrof3e, es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das ‘auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.
Die iiblichen:Bewirtschaftungskosten werden modellbedingt mit rd. 16,0 % angenommen.

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

Die iiblichen Bewirtschaftungskosten belaufen sich in funktionaler Hinsicht vergleichbarer Objekte
auf rd. 16,0-%.

In Anlage 3 der ImmoWertV21sind Bewirtschaftungskosten wie folgt gegliedert nach den einzelnen
Positionen aufgefiihrt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.)| 70,00 m2 x 14,40 €/m2?|_1.008,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 193,20 €
Summe 1.568,20 €

Liegenschaftszinssatz

GemiB § 21 Abs. 2 ImmoWertV21 sind Liegenschaftszinssitze Kapitalisierungszinssitze, mit de-
nen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Liegenschaftszinssidtze werden nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens nach den
§§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reiner-
trigen ermittelt.

Gemil § 33 ImmoWertV21 ist, zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des

§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Die gesetzliche Definition
driickt aus, dass

» sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet.

Die Verzinsung ist dabei durch Umkehrung des fiir-das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen
Rechengangs zu ermitteln.

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

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

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

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der zustdndige Gutachterausschuss hat modelkonforme Liegenschaftszinssitze veroffentlicht. Diese
gelten fiir Mehrfamilienhéduser im Kreis Stormarn.

Einzelfallspezifische, objektbezogene Besonderheiten sind demnach zusitzlich zu beriicksichtigen.

In vorliegendem Bewertungsfall u.a.
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- die Gebidudeart (Mehrfamilienhaus);

- die Lage und die Umgebung des Bewertungsobjektes (gute Wohnlage, Speckgiirtel von
Hamburg)

- die Restnutzungsdauer des Gebéudes.

Alles in allem entsprechend beriicksichtigt wird der fiir Mehrfamilienhduser abgeleitete Liegen-
schaftszinssitzen ermittelte und gemi obigen Ausfithrungen entsprechend modifizierte Liegen-
schaftszinssatz mit rd. 2,25 % angenommen.

Das zu bewertende Sondereigentum ist vermietet, fiir vermietete Sondereigentume zahlt der Markt
einen geringeren Kaufpreis. Daher wird der Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,5% geschitzt:

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 Bau-
teile 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 Anspruchsgrundlagen entstehen und damit verbunden gednderte Anforderungen an
die Nutzung eines Gebdudes entstehen konnen. Um marktkonforme Werte ermitteln zu konnen, be-
darf es Modellvorgaben, die fiir eine Wertermittlung angehalten werden sollten.

In der ImmoWertV21 wurden diesbeziiglich Vorgaben in Abhingigkeit von der Nutzungsart ange-
geben, welche in der Praxis angehalten werden sollten.

Fiir Mehrfamilienwohnhiuser wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren vorgeschlagen.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer istin erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer"
abziiglich "tatsdchlichem Gebaudealter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungs-
ansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der:Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebiude: Mehrfamilienhaus
Das (gemil} Bauakte) 1974 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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Modernisierungsmaf3nahmen Maxima- Tatsédchliche Punkte
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) le Punkte Durchoe b (ABLaRen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
N i 4 4,0
Wirmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 2,0
Summe 6,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,mitt -
lerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,,vorldufigen rechnerischen‘) Gebdudealter (2026 — 1974 = 52-Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 50 Jahre =) 28 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,mittlerer Modernisierungsgrad‘ ergibt sich fiir das Ge-
biude gemil der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Rest -
nutzungsdauer von 34 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Zu dem Sondereigentum gehort ein Sondernutzungsrecht an einem Garagenstellplatz auf der gegen-
iiberliegenden StraBenseite. Die Garagenzeile wurde laut Bauakte ca. 1995 erbaut. Das Sonder -
nutzungsrecht ist nicht dinglich gesichert und wird lediglich mit einem Nebenwert in Hohe von
pauschal rd. € 5.500,- geschitzt, der dem Verkehrswert aber nicht hinzugerechnet wird.

Der Kellerraum ist-mit Allerlei vom Eigentiimer vollgestellt, daher ist eine Nutzung durch die
Mieter nicht moglich. Es wird.fiir die Entriimpelung des Kellerraums ein Betrag von € 1.000,-frei
geschitzt und entsprechend wertmindernd beriicksichtigt.
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5.5 Vergleichswertermittlung

5.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Gut-
achterausschufl des Kreis Stormarn vom 22.01.26 verdffentlichten Vergleiche (Vergleichskauf-
preis(e), fiir Wohnungseigentum ermittelt.

Berechnungsgrundlagen |Bewertungs- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

objekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert [€] | = ---—--- 198.000,00 | 221.000,00 | 330.000,00 | 228.500,00
Wohnfldche [m?] 70,00 86,00 74,00 87,00 89,00
rel. Vergleichswert | --—---- 2.302,33 2.986,49 3.793,10 2.567,42
[€/m?]
nicht enthaltene Bei- | ~ ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
trage [€/m?]

-stichtag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 07.01.2026 22.04.2024 1-12.06.2024-| 05.09.2024 | 11.09.2024
zeitliche Anpassung x 0,800 x 1,010 x 0,980 x 0,980
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs 1.841,86 3.016,35 3.717,24 2.516,07

Gewicht [€/m?]

Wohnfldche [m?] 70,00 86,00 74,00 87,00 89,00
Anpassungsfaktor x1,020 x 1,000 x 1,020 x 1,020
Lage gute Lage mittlere gute Lage mittlere mittlere
Lage Lage Lage
Anpassungsfaktor x 1,100 x 1,000 x 1,100 x 1,100
RND/GND [Jahre] 34780 32/80 35/80 43/80 31/80
Anpassungsfaktor x 1,060 x 0,970 x 0,790 x 1,100
Vermietung vermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,100 x 1,100 x 1,100 x 1,100
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver-
kauf kauf kauf kauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.409,62 3.218,45 3.624,37 3.415,87
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.409,62 3.218,45 3.624,37 3.415,87
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5.5.2 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-4)

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159

Lage: 21509 Glinde, Ave.St.Sebastian
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 22.01.2026

E259

Lage: 21509 Glinde, Tannenweg
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 22.01.2026

E359

Lage: 21509 Glinde, Zur Bek
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 22.01.2026

E459

Lage: 21509 Glinde, Ave.St.Sebastian
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom22.01.2026

Berechnungsgrundlagen |Bewertungs- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

objekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert [€] | - 168:000,00 .| 295.000,00 | 171.000,00 | 125.000,00
Wohnfldche [m?] 70,00 74,00 87,00 74,00 72,00
rel. Vergleichswert | o amemee- 2.270,27 3.390,80 2.310,81 1.736,11
[€/m?]
nicht enthaltene Bei- | ---—-- 0,00 0,00 0,00 0,00
trige [€/m?]

-stichtag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 07.01.2026 04.06.2025 | 05.09.2025 | 23.07.2025 | 20.11.2025
zeitliche Anpassung % 0,990 x 0,800 % 0,986 x 1,000
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs 2.247.57 2.712,64 2.287,70 1.736,11

Wohnfldche [m?] 70,00 74,00 87,00 74,00 72,00
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,020 x 1,000 x 1,000
Lage gute Lage einfache mittlere einfache einfache
Lage Lage Lage Lage
Anpassungsfaktor x 1,375 x 1,100 x 1,375 x 1,375
RND/GND [Jahre] 34780 32/80 44/80 35/80 32/80
Anpassungsfaktor x 1,060 x 0,770 x 0,970 x 1,060
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Vermietung vermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,100 x 1,100 x 1,100 x 1,100
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver-
kauf kauf kauf kauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.603,41 2.577,91 3.342,79 2.783,42
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 3.603,41 2.577.91 3.342,79 2.783,42
Gewicht [€/m?]

5.5.3 Erliuterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5-8)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: 21509 Glinde, Sonke-Nissen-Allee

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 22.01.2026

E259
Lage: 21509 Glinde, Zur Bek

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 22.01.2026

E359
Lage: 21509 Glinde, Sonke-Nissen-Allee

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom-22.01.2026
E459

Lage: 21509 Glinde; Sonke-Nissen-Allee

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 22.01.2026

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunichst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss
von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten £30,00% als Ausschlusskriterium gewihlt;
dieAusschlussgrenzen betragen demnach 2.185,39 €/m? - 4.058,58 €/m?2.

Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. iiberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damitergibtsich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 24.975,85 €/m?
(ohne Ausreil3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreifler) : 8,00
vorlidufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 3.121,98 €/m?

rd. 3.122,00 €/m?
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5.5.4 Vergleichswert

vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.122,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.122,00 €/m?
Wohnfliche X 70,00 m2
Zwischenwert = 218:540,00 €
Zu-/Abschlige absolut 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert =218.540,00 €
Marktiibliche Zu- oder Abschlidge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 218:540,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale -1:000,00 €
Vergleichswert =217.540,00 €
rd. 218.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 07.01:2026 mit rd. 218.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
S. Erlduterungen hierzu im Ertragswertverfahren.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses. Verkehrswertgutachtens enthélt die Be-
griindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort 1st auch erldutert, dass:sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmifige Um -
setzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiithren deshalb gleichermaf3en in die Néhe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hiangt dabei ent -
scheidend von.zwei Faktoren ab:

* von der-Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr) und

» von der Verfiigbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden sowohl als Eigennutzungsobjekt wie auch als Rendite-
objekt erworben. Der Verkehrswert wurde aus dem Vergleichswert sowie aus dem Ertragswert ab-
geleitet.

Fiir eine marktkonforme Wertermittlung standen fiir beide Wertermittlungsverfahren die erforder -
lichen Daten zur Verfiigung.
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5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 204.000,00 €,

und der Vergleichswert mit rd. 218.000,00 €

ermittelt.

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert-aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit abzuleiten; vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV21.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertver-
fahren in Form von

* 8 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten

zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb
das Gewicht 0,900 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt-es sich um ein Rendite--und Eigennutzungsobjekt. Beziig-
lich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beige -
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertver -
fahren in sehr guter Qualitét (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz)
zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertrags-
wertverfahren das Gewicht.1,00.(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) < 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrigt:
[204.000,00 € x 1,000 + 218.000,00 € x 0,900] + 1,900 = rd. 211.000,00 €.
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5.7 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fiir den 212/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Mehr —
familienhdusern mit 48 Wohneinheiten, 48 Kfz.-Stellplidtzen auf einem separaten Garagengrund-
stiick bebauten Grundstiick in 21509 Glinde, Tannenweg, Tannenweg 6a-d, 8a-d verbunden mit
dem Sondereigentum an der 3-Zimmer Wohnung und dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr.
33 bezeichnet

'Wohnungsgrundbuch Blatt 1fd. Nr.

Glinde 1245 1

Gemarkung Flur Flurstiicke

Glinde 8 47/33, 47/34,.47/35, 47/38

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026 mit rd.
211.000 €

(in Worten: zweihundertelftausend Euro)
geschiitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griilnde entgegenstehen, aus denen jemand als:Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden.kann.

Hamburg, den 26. Januar 2026

ipl Ing.. Dipl. Wirtschafis-Ing. Nader Oskoui
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift -
licher Genehmigung gestattet.

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

In sonstigen Fillen der leichten Fahrlidssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfiillung die ordnungsgeméle Durchfiihrung des Vertrages-tiberhaupt erst ermog-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméBig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt:

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch-leichte Fahrldssigkeit verursachte Schi-
den.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und-Aktualitidt-von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Ho6-
he des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Ver-
offentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist,

Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in'anderen Fillen maximal fiir die Dauer von 6
Monaten.
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6 Plausibilitiatspriifung des Verkehrswertes

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 Preisveroffentlichungen konnen, auf-
grund der nicht vorhandenen Differenzierungsmoglichkeiten, nicht als Grundlage fiir eine be -
griindete Verkehrswertermittlung herangezogen werden. Sie sind jedoch zur Plausibilitétspriifung
hinreichend geeignet.'

Auswertungszeitraum: April 2025 bis September 2025
Auswertungsgebiete: Mikromarkt Glinde / Gemeinde Glinde, Stadt

Produktausprigung: erweiterte Auswertung
Ortsiibersicht Mikromarkt Glinde / Gemeinde Glinde, Stadt

Mikromarkt Glinde Gemeinde Glinde, Stadt

'2 Anzumerken ist, dass die in Zeitungsangeboten bzw. Internetangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen
nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach Verkiuflichkeit (bzw. Markt-
gingigkeit) um rd. 10 — 20 % von den spiter tatsdchlich realisierten Verkaufspreisen abweichen (kénnen).
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Angebote Gesuche
. Kaufpreis je Streuungsintervall
GroBe Anzahl Angebote m2/ gesamt (90%) Anzahl Gesuche
3.395 € -
>60 - 90 m?2 5 (100%) 2.833 €-4.038& 273 (63,5%)
258.200 € 219.000 €-340;000 €
Datenquelle

ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: September 2025

Der unbelastete Verkehrswert fiir das Wohnungseigentum wurde ohne Beriicksichtigung der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mitrd: 212.000,00 € ermittelt.

Der m?-Preis fiir die Wohnfliche des Bewertungsobjektes, gemidfl dem in dieser Wertermittlung ge-
schitzten Verkehrswert, entspricht somit rd..3.028,00 €/m?2 >

Gemail den vorher aufgezeigten Verdffentlichungen ist der ermittelte Verkehrswert unter Beriick-
sichtigung der spezifischen Eigenschaften des Sondereigentums, plausibel.

13 Bei einer Wohnfliche von rd. 70 m2
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Anlagen
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

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

GEG:
Gebidudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebzuden.

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung; Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung,-Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[4] Sprengnetter/ Kierig / Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage 2002
[6] Schonhofer./'Reinisch: Haus und Grundbesitz

[7]--Schifer, Bernd: Anforderungen an Gutachten in der Zwangsversteigerung.

7.3 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Wohnfldachenberechnung
Anlage 2: Grundbuchauszug
Anlage 3: Energieausweis

Anlage 4: Baubeschreibung.
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Anlage 1: Wohnflichenberechnung

Az.: 286 /25 Sondereigentum Nr. 33, Tannenweg 8c, Seite 65 von 75
21509 Glinde



Sachverstindigenbiiro Oskoui
Nader Oskoui, Sachverstiandiger (WF - Akademie) fiir Grundstiicksbewertung

Anlage 2: Auszug aus dem Grundbuch
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Anlage 3: Energieausweis

Az.: 286 /25 Sondereigentum Nr. 33, Tannenweg 8c, Seite 67 von 75
21509 Glinde



Sachverstindigenbiiro Oskoui
Nader Oskoui, Sachverstiandiger (WF - Akademie) fiir Grundstiicksbewertung

Anlage 3: Energieausweis
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Anlage 3: Energieausweis
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Anlage 3: Energieausweis
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Anlage 4: Baubeschreibung
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Anlage 4: Baubeschreibung
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Anlage 4: Baubeschreibung
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Anlage 4: Baubeschreibung
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Anlage 4: Baubeschreibung
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