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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dipl.-Ing. Ole Rintelen

Amtsgericht Reinbek -
Parkallee 6 SN

21465 Reinbek
S 15, Juli 2026
. AZ2K23/25

GUTACHTEN

(ohne Innenbesichtigung).

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S:d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend den 418/10.000 tel Mltelgentumsantell (MEA)
an dem gemeinschaftlichen Grundbesnz in 21465 Relnbek Auf dem Groflen Ruhm 80, 82, 84, 86,
verbunden mit dem Sonderelgentum an der im Auftellungsplan mit Nummer 13 bezeichneten Woh-
nung nebst KeIIer- und Bodenraum Nr. 13

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2026:

152.000 €

Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Ole Rintelen - Diplom-Sachverstdndiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
Steenkamp 71 - 22607 Hamburg - Fon 040.60 56 44-10 - Fax 040.60 56 44-09 - E-Mail mail@svb-rintelen.de - Internet www.svb-rintelen.de



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffand den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biat 6483

Eckdaten des Wertermittiungsobjektes:

Wertermittiungs-
stichtag / Quali-
titsstichtag

Ortsbesichtigung

23.08.2026

23.06.2026

Grundstiicksdaten Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6493,

postal. Anschrift
Eigentiimer

Nutzer

Hinweis

Objekt-
beschreibung

Gemarkung Reinbek, Flur: 3 ; Flurstick{e): 289/7
Grofe insgesamt: 3.454 m?, 418/10.000 tel MEA daran

21465 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 84
aus datenschutzrechtl, Grinden N.M.

Der Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 13) ist gemal der
Beschriftung an Klingel-Briefkasten vermutlich vermietet. Angaben zu
Miet- und Pachtverhiltnissen wurden dem Sachverstindigen auf Mach-
frage nicht mitgetaill,

Dem Sachverstandigen wurde eine Innenbesichtigung des zu bewerten-
den Wohnungseigentums Nr. 13 sowie des zugehérigen Kellerraums
Mr.13 und des Bodenraums Nr. 13 nicht erméglicht. Ebenso konnte das
Gamainsmamman{um.'lnuhesnndere das Treppenhaus, die Kellerrdu-
me und sonstige Gemeinschaftsflachen, nicht von innen besichtigt wer-
den,

-Bei dem Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 13} handelt es

sich um eine nach WEG geteilte Drai-Zimmer-Waohnung bestehend aus
drei Zimmaearn, Kiche, Bad, Flur, Abstelinische und Balkon nebst Kallar-
und Bodenraum.

Die EigentUmergemeinschaft besteht gem. Teilungserklarung vom
01.03.2005 aus insgesamt 24 Wohneinheiten, gleichmaélig verteilt auf die
Gebdudezelle/Hauser Auf dem Grollen Ruhm 80, B2, B4, 86"

Die dreigeschossige, vollunterkellerte Gebaudezeile wurde ca. 1956 in
massiver Bauweise arrichtet. Die Fassade wurde nachtraglich mit einem
Warmedammverbundsystem mit Putz und Anstrich versehen. Die Fenster
sind aus Kunststoff mit |solierverglasung. Die Sattelddcher sind mit Be-
tondachsteinen eingedeckt.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffand den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biat 6483

Hausgeld /
Instandhaltungs-
riicklage

Allgemeinbeurtei-
lung

Die zu bewertande Wohnung MNr. 13 liegt im Erdgeschoss links des Hau-
ses "Auf dem Grofien Ruhm Nr. 84". Die Wohnfldche betréigt gem. Wohn-
flachenberechnung aus der Bauakte sowie der Teillungserklarung und
Uberschlagiger Uberprifung und Plausibilisierung anhamt der vorhande-
nen Planunterdagen rd. 62 m*.

Ausstattung:

Die Beheizung der Mehdfamilienhauszeile "Auf dem Groflen Ruhm 80-86"
erfolgt gemalk Beschluss der Wohnungseigentumergemeinschaft (WEG)
Uber eine Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung (Baujahr
2019).

Aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung kann Gber die Innen-
ausstattung des zu bewertenden Wohnungseigentums Nr. 12 keine Anga-
be gemacht werden, Gem. Planuntertagen verflgt die zu bewertende
Wohnung Uber ein Wannenbad mit natidicher Beliftung.

Gemal Gbersandten Unterlagen der WEG-Verwaltung per Email vom
03.07.2026 bzw, 07 .07 2026 belauft sich die Instandhaltungsricklage der
Gemeinschaftzum 31.12.2025 auf 23.807 85 €. Die derzeitige Hohe des
Hausgeldes betragt gem. Ubersandten Wirtschaftsplan der WEG-
Verwaltung fur die zu bewertende Einheit zzt. monatlich 362 84 €, davon
entfallen rd, 75 € auf die Zufihrung zur Instandhaltungsriickiage.

Aus den vorliegenden Protokaollunterlagen ergeben sich Hinweise auf
nicht unerhebliche Nachforderungen im Zusammenhang mit dem zu be-
wertenden Wohnungseigentum. Gemal Mitteilung der WEG-Verwaltung
ist mine Emdémmlaga fUr die Balkonsanierung i.H.v, 7.300 € noch offen.
Eswird davon ausgegangen, dass die offene Forderung aus der Son-
derumlage sine fahlungsverpflichtung des bishengen Wohnungseigen-
timers darstelit und nicht den Ersteher belastet. Eine eigenstandige rechi-
liche Prifung dieser Frage ist nicht Gegenstand der sachverstandigen
Tatigkeit und arfalgt daher nicht. Weitere Sonderumlagen sind gem. An-
gabe der WEG-Verwaltung derzeit nicht geplant. Wertansatze flur erfor-
derliche Instandhaltungsmalnahmen des Gemeinschaftseigentums (s.
Punkt 3.3/3.4), die in dieser Wertermittlung wertmalig nicht angesetzt
sind, werden, angenommen, aus der Instandhaltungsricklage der Ge-
meinschaft finanziert.

Insgesamt befindet sich das Gemeinschaftseigentum, soweit von aullen

ersichtlich, in einem befriedigenden Unterhaltungszustand. In den letzten
Jahren wurden thw. Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmean
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

durchgeflhrl. Gleichwohl sind in Teilbereichen Instandhaltungsarbaiten
erforderfich. Uber den Zustand und die Ausstattung des zu bewertenden
Wahnungseigentums Nr. 13 kann aufgrund der nicht gmwgl_luhten Innen-
besichtigung keine Aussage getroffen werden.

Ermittelte Werte Bodenwertanteil gem. MEA: ~36.000 €
Ertragswert: 170.000 €
Vergleichswert: 167.000€
gewichtetes Ergebnis: 169.000 €
Verkehrswert (Marktwert): ~152.000 €

(inkl. Risikoabschlag . H. v, 17.000 € {rd, 108}
wepgean nicht vorgenommenar Innenbesichbigung)

Dieses Gutachten enthalt 44 Seiten und 7 Anlagen mit 23 Seiten. Es wurde aufiragsgemal nur in
elektronischer Form ausgefertigt.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffand den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biat 6483

Inhaltsverzeichnis Seite
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2 Grundstiicksbeschreibung 10
2.1 Lage und tatsdchliche Eigenschaften 10
2.2  Gestalt und Form 11
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffand den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biat 6483

0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstinde dieser Wertermittlung

Fir das Bewertungsobjekt liegen in der Bauakie der Stadt Reinbek ain Bausnhﬁin var vom
01.12.1954 fur 12 Hauser in Reihenhausform mit 72 Wohnungen ,Typ Neumtnster” nebst ge-
stempeiten Planunterlagen und Gebrauchsabnahmeschein vomn 30.06.1958.

Die Eigentimergemeinschaft besteht gemall Teilungserklarung vom 01:03.2005 aus insgeasamt
24 Wohneinheiten, gleichmabig verteilt auf die Gebdudezeile/Hguser  Auf dem Groflen Ruhm 80,
B2, B4, 88", Zu jeder Wohnung gehart mindestens ein Kellerraum und ein Bodenraum, Die Tei-
lungserkldrung wurde von mir eingesehan.

Die Ubereinstimmung des ausgefuhrien Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde
stichprobenartig Gberprift, soweit dies fir die Wertermittiung moglich und von Notwendigkeit war.
Bel dieser Wertermittiung wird die formelle und matenelle Legalitit der varhandenen baulichen
Anlagen unterstellt.

Bei der Baschreibung der Ausfihrung und Ausstaltung des Bewerlungsobjektes handell es sich
um eine Zustandsbeschreibung auf Grundlage der zerstdrungsfreien Inaugenscheinnahme am
Besichtigungstermin. Eine Innenbesichiigung des Sondereigentums (Wohnungselgentum Nr. 13)
einschiiellich des zugeharigen Kellerraums Nr. 13 und Bodeniraums Nr, 13 wurde dem Sachver-
standigen nicht ermdglicht. Es wird daher ausdriickiich darauf hingewiesen, dass diese Werter-
mittiurng ohne anenbesichﬁgunﬁ des Sondereigenfums (Wohnungseigentum Nr. 13) sowle des
zugehdrigen Kellermaums-Nr. 13 und Bodenraums Nr. 13 stattgefunden hat. Auch das Gemein-
schaftseigentum, insbesondere das Treppenhaus, die Kellerrdume und sonstigen Gemein-
schaftsfidchen, konnten nicht von innen besichtigt werden.

Bei der Beschreibung der Ausfuhrung und Ausstattung des Bewertungsobjekies handelt es sich
um aeine Zustandsheschreibung auf der zerstdrungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichti-
gungstermmin, Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorfiegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schilssige Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung des spezifischen Baujahrs.

Die Gebaudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezmeht sich auf die dominierende Ausstat-
tung - sie arhabt keinen Anspruch auf Vollstandigkait fur statische und bautechnische Gegebenhe:-
ten des Bewertungsobjekts. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unteragan, Hinweisen wahrend des Onstermins bzw. plausible und schilssige An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung des spezifischen Baujahrs.

Abweichungen der Beschreibung kénnan in Teilbaraichen vorhandan sein, aber ohne wasentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebaudebeschreibung ist ein Teil des \erkehrswertgutachtens
und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteran textlichen, zeichnenschen und fotodokumenta-
nschen Ausfihrungen zum Verkehrswert baurteilt werden,
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 1594 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

Bauschiden und Bauméngel wurden ber(icksichtigt, sofem diese zerstérungsfrei zu emmitteln wa-
ren. Fur verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erklérte Mangel, Schaden und Belastungen wird
hiermit der Haftungsausschiuss erklar.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachien kein Bausubstanzgut-
achten oder Bauschadensgutachten darstelit. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zu-
stand im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu prifen:

Sollten diesem Gutachten vom Sachverstandigen erstelite Aufmasszeichnungen und/oder Fia-
chenberechnungen beigefugt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines
Grobaufmasses im Zusammenhang mit siner Ortsbesichfigung entstanden sind; insofemn kannen
diese Unterlagen kein vollstdndiges Architektenaufmass ersetzen und dirfen deshalb weder als
Grundlage fur Wohnflachennachweise zur Mietfidchenkalkulation noch fir Bauantrags- und/oder
Planungsvorhaben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass samtliche tffentlich-rechiliche Abgaben, Beitrdge,
Geblhren usw,, die mbglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind,
sofern nachstehend keine gegentailigen Aulberungen stattfinden.

Aulerungen von Amispersonen, insbesondere mondliche Ausklnfte, kénnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger Auskinfte
wird deshalb keine Gewahrleistung (bemommen.

Es wird in diesem Gutachten ungeprift davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegtan Unterlagen volistandig und zutreffend sind und zum Wertermittlungsstichtag
Giiltigkeit haben. Eine Uberprifung seitens des Sachversténdigen erfolgte in dieser Wertermittlung
nicht.

Dieses Gutachten genielt Urheberschutz, es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenverirag werden nur Rechte der VertragsschlieGenden begrindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstdndige kdnnen aus dem Sachverstindigenvertrag gegenseitig
Rechta geltend machean.

Aulierdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitat sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Eina Vervielfaltigung oder Verwerung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstdndigen zuldssig.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Reinbek
Parkalles &
21465 Reinbek

Eigentlimer: aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.

Auftrag erhalten am; 8. Mai 2028

Grund der

Gutachtanarstellung: Zwangsversieigerung

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch
einschidgige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittiungsverordnung
Grundbuchauszug th.

Teilungserklarung vom 01.03.2005
Aufteilungsplane vom 31.01.2005
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Bauplaéne und Unterlagen aus der Bauakte
Auskunfi Uber evil, bestehende Baulasten
Auskunit des Bauamtes / Gemeinde

zu planungsrechtlichen Gegebenheiten

Auskunft zu Anliegerbeitrdgen

Auskunft des Gutachterausschusses
Eudnnﬂthﬁmrte. Marktberichte, Vergleichskaufpreisa
Ausklnfte der WEG-Verwaltung

Fotos

ortliche Feststellungen

Gutadﬂeﬂrﬂelung unter  Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Mitwirkung von: Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:

Einholung der arforderlichan Auskinfte und Unterlagen bei den zu
standigen Amtem; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
den Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitdt Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fir diese Gutachtenarstellung verwandet,

Wertermittlungsstichlag: 23.06.2026
CQlualitatsstichtag: 23.06.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung:  23.06.2026
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 1594 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

Die Parteien sowie ggf. derean Bevollmachtigte wurden mit Schreiben vom 05.06.2026 vom Oris-
besichtigungstermin am 23.06.2026 in Kenninis gesetzt. Zum Besichtigungstermin waren weder
der Eigentimer noch ein Vertreter oder Mieter anwesend, sodass eine Innenbesichtigung des
Bewertungsgegenstands (Sondereigentum Nr. 13 einschlieflich des zugehorigen Kellerraums
Nr. 13 und Bodenraums Nr. 13) nicht méglich war. Auch das Gemeinschaftseigentumn, - insbeson-
dere das Treppenhaus, die Kellerrdume und sonstigen Gemeinschaftsfiachen, konnten nicht von
innen besichiigt werdan. |

Teilnehmer am Ortstermin,  nur der Unterzeichner
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (e den Varkehrswed (Markbvart] i 5. d. § 1594 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-

chen Grundbesitz in 21465 Reinbek,

A dem Groflen Ruhm 80, B2 84 B8, Wohnungegrindbuch von Reinbek, Biatt 6483

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsichlic

Ot und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:
Quelle: Statistikamt Mord Stand 31.

Lage:

Art der Bebauung und -
Mutzungen in der Strala;

Immissionean:

Infrastrubctur:

Geschafte fir den
taglichen Bedarf:

he Eigenschaften

Reinbek
(ca. 28.146 Einwohner)

Stormann
{ca. 247.384 Einwohner)

Schieswig-Holstein
12.2025

Das zu bewertende Wohnungseigentum (Sondereigenturn Nr, 13)
befindet sichim Erdgeschoss links des Hauses Auf dem Grofien
Ruhm 84% in einer Mehrfamilienhauszeile innerhalb einer grieren
Waohnanlage im stidéstlichen Bereich von Reinbek.

- als Wohnlage geeignet
- als Geschaftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird Uberwiegend durch

mehraeschossige Mehrfamilienhausbebauung gepragt.

Sidostiich des Bewertungsgrundsticks befindet sich sine Grinflache
mit thw. glterem Baumbestand, daran schliiefen sich Reihen- und
Doppelhauser an. In ca. 100 m Entfernung befinden sich
zweigeschossige Wohngebaude mit Gewerbeeinheiten in den Erdge-
schogsen (u. a. Backshop, Reisabldro und Friseursalon),

Es konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen, Gber die Oris-
Ublichkeit hinausgehend, festgestellt werdan.

Kindergarten, Schulen sowie diverse Freizeit- und Naherholungs-
mabglichkeiten sind im Stadtgebiet varhanden.

Geschafte des taglichen Bedarfs (eingeschrankt) befinden sich in

ca. 100 m Entfernung. Weitere Einkaufsmdglichkeiten sind im
Stadtgebiet von Reinbek in ca. 1,5 km Entfernung vorhanden.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

Individualverkehr /
Offentl. Verkehrsmittel
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form

Topographische
Grundstickslage;

Stralfenfront:
Abmessungen;

Grundsticksfomm;

Die nachsta Anschlussstelle der Bundesautobahn Hamburg — Berlin
(A24) Reinbek’ liegt rd. 6 km nérdlich des Bewertungsobjekts

und das Autobahnkreuz "Hamburg-Ost” (A24 [ A1) liegt ca. 10 km
nordwastlich des Bewertungsobjekts und die n&dwta Anschlussstelie
~Hamburg-Billstedt’ der Autobahn Hamburg — Libeck (A1) liegt rd. 10
km westlich. Der Hamburger Flughafen liegt rd. 30 km nordwestlich
des Bewertungsobjekts.

Die Stadt Reinbek ist an das OPNV-Netz des Hamburger Verkehr-
versbundes (HVV) angeschlossen. Mit Gffentlichen Verkehrsmitteln
gelangt man in rd. 40 Minuten Fahrzeit in die Hamburger Innenstadt,
mit dem PKW in rd. 30 Minuten

- Bushaltestelle in ca. 100 m Entférnung

- 5- und Regionalbahnhof Reinbek in ca( 1,5 km Entfermung
(S-Bahnlinie 52)

annahernd eben
ca. B0 m
ca/ 45 mx75Sm

annahernd rechteckige Grundsticksformen

Grundsticksgrifle insgesamt 3.454 m® (daran anteilig 418M10.000 MEA)

2.3 ErschlieBung, Baugrund

Straltenart:

Wohnstralle mit geringem Verkehr
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkefwswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418/10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biaft 6483

Stralfenausbau:

Hohenlage zur Stralle:
Anschlisse an Versor-

gungsleitungen und
Abwasserbesaitigung:

Grenzverhaltnizse:

Machbarliche Gamein-
samketan;

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

2.3.1 Altlasten

- voll ausgebaut

- Fahrbahn geteert

- beidseitig Gehwege

= Parkbuchten vorhanden

- tlw. Straffengrin vorhanden

normal

elektrischer Strom

Wasser

Telefan

Kanalanschiuss

Gas

keine Grenzbebauung vorhanden

tiw. Bewuchs / Hecken

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstelit.

Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-
gen angestelt. Es werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse ohne Grundwassereinfiisse oder sonstige wertbe-

einflussende Eigenschaften unterstelit,
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Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 1594 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.41 Grundbuchliche Belange
(wertbesinflussende Rechie und Belastungen)

Im Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Biatt 6493 (Ausdruck vom 08.05.2028) bestehen folgende
Einfragungen (nur auszugsweisa):

Lfd. Mr. 1:

Erste Abteilung:
Lfd, Nr. 1-3:

Lfd. Nr. 4

Lfd. Mr. 1:

418/10.000 Miteigentumsanteil an .dem Grundstiick

Gemarkung Reinbek, Flur 3; Flurst, 28977
Gebaude- und Freifldche, Auf dem Groflen Ruhm 80, 82, 84, 86
Grofte: 3.454 m*

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Mr. 13 be;ef{c\h_nalun Wohneinheit (Wohnung nebst Keller- und Bo-
denraum mit der gleichen Nummer),

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
{Reinbek Blatt 6481 bis 6504): der hier eingetragene Miteigentums-
antell ist durch die zu den anderen Mietelgentumsanteilen gehtren-
den Sgndereigentumsrechte beschrankt.

VerduBerungsbeschrankung:

Zustimmung des Verwalters,

Ausnahme:

Erstverkaufl durch den teilenden Eigentimer;

Veraulerung im Wege der Zwangsvollstreckung;

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme
auf die Bewilligung von 01.03.2005 (UR-Nr. 102/2005); von Reinbek
Blatt 3789 Gbertragen; eingetragen am 13.07.2006.

bereits galascht

aus datenschutzrechtl. Grinden MN.M.

bereits geloscht
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Lfd. Nr. 2;

Anmerkung:

Micht eingetragene
Lasten und Rechie:

Die Zwangsversieigerung ist angeordnet (Amtsgericht Reinbek,
Az.: 2 K 23/25); eingetragen am 10.02 2028,

Vorhandene Eintragungen in Abt. |l des Grundbuchs werden in die-
ser Wertermittlung auftragsgemal nicht bzw. separat beriicksichtigt.
Schuldverhaltnisse, die ggf, im Grundbuch in-Abteilung Il verzeich-
net sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berdcksichtigt.
Es wird davon ausgegangen, dass diese gaf, beim Verkauf gelascht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Be-
leihungen bericksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, auller den aufgefinhrten, und
(z.B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach meiner Kenntnis
nicht vorhanden. Auftragsgemalt wurden diesbeziglich keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestalit.

2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,
Denkmalschutz oder dgi.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sariierungs-
verfahren:

Denkmalschute’

Auf dem Bewertungsgrundstick sind keine Baulasten
im Baulastm'.rerzé‘i;:hrﬂs der Stadt Reinbek eingetragen, gem. schrift-
licher Auskunft vom 24.06.2026 der Stadt Reinbek, Bauverwaltung.

Da in Abteilung |l des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird chne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Aufgrund der spezifischen Gebdudeart und Bauweise wird ohne wei-
tere Prufung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.
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Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachean- Waohnen (W)

nutzungsplan:
Festsetzungen im Gemal Auskunft per Email vom 23.06.2026 der Stadt Reinbek,
Bebauungsplan: Fachbereich Stadtentwicklung, Abteilung Planung und Bauordnung,
liegt das Bewertungsgrundstick im Bereich des rechiskriftigen Be-
bauvungsplans Nr, 2, 1, ﬁmdamng.ﬂw Stadt Reinbek rechtskraftig seit
dem 10.02.1969 mit u. a. folgenden Festsetzungen fur das Bewer-
tungsgrundstiick:
- dreigeschossige Bauweise
- Baulinien sind vorgegeben
- flachgeneigte Satteldacher
- Dacheindeckung mit Dachpfannen in roter Ténung
Erhaltungs- und nicht vorhanden
Gestaltungssatzung:

2.4.4 Entwicklungszustand inkl, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWert\V)
(Grundsticksqualitat);
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Anlieger-/
Strallenbaubeitrage:

Geam, schriftlicher Auskunft vom 24.06.2026 der Stadt Reinbak,
Fachbereich Stadtentwicklung, Bauverwaltung, ist das Bewertungs-
grundstiick von der Strale Auf dem Groflen Ruhm® erschlossen.
Die Strafte ist im Sinne der Erschliefungsbeitragssatzung der Stadt
Reinbek endgiltig hergestellt. ErschlieBungsbeitrage nach dem
BauGB und der stadtischen Ennhlieﬂ.ungﬁuéitmgssaumg werden
nicht mehr erhoben.

Strallenausbaumalnahmen, die eine Baitragsarhebung nach der
stddtischen Strallenausbaubeitragssatzung i. V. m. § 8 KAG recht-
fertigen, sind nicht geplant. Mit Ablauf des Jahres 2018 trat zudem
die stadtische Stralfenausbaubeitragssatzung ersatzlos aulter
Kraft, sodass Strallenausbaubeitrage nach einer stadtischen Stra-
Renausbaubeitragssatzung zundchst nicht mehr erhoben werden.
Der zukunftige Erlass einer neuen Strallenausbaubeitragssatzung
kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Grundstuck gilt als kanalisiert. Soliten zusétzliche Hausan-
schilsse erforderich werden, 50 sind die Kosten fir die Verlegung
der Hausanschlussleitungen (Schmutz- und Regenwasser) dem
Stadtbetrieb Reinbek zu erstatten.

Der Zogang zu einer 6ffentlichen Strale ist gesicher.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansonsten samtliche éffentlich-rechtiichen Abgaben, Beitrage, Ge-
buhren usw., die méglicherweise wertbesinflussend sein kdnnen,
erhoben und bezahit sind,

2,5 - derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Der Bawertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 13) ist gemal
der Beschriftung an Klingel-/Briefkasten vermutlich vermietet. Anga-
ben zu Miet- und Pachtvernaltnissen wurden dem Sachverstandigen
auf Machfrage nicht mitgeteilt.
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Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 1594 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Art des Gebdudes

Art des Geb&udes: Mehrfamilienwohnhauszeile mit insgesamt 24 Wohneinheiten nach
WEG geteilt

- dreigeschossig

- voll unterkellert

- nicht ausgebautes Dachgeschoss
- Satteldach

- vier Hauseingdnge (80-88)

- fweispénner

Die Eigentimergemainschaft besteht gemal Teilungserklaring vom 01.03.2005 aus insgesamt
24 Wohneinheiten, gleichmé&ig verteilt auf die Gebaudezeile/Hauser Auf dem Grolten Rubhm 80,
B2, B4, 86", Zu jeder Wohnung gehart mindestens ein Kellerraum und ein Bodenraum, Die Tel-
lungserkldrung wurde von mir eingesehen.

Bei dem Bawerungsgegenstand (Wohnungsaigentum Nr. 13} handelt es sich um eine Dreizim-
merwohnung nebst Kellerraum und Bodenraum. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im
Erdgeschoss links des Hauses "Auf dem Grofen Rubm 84" und besteht aus drel Zimmem, Kiche,
Bad, Flur, Abstellnische und Balkon,

Baujahr ca 1956
Modernisierungen/ In den letzten Jahren wurden am Gemeinschaftseigentum
Erweiterungen: soweit armitielbar folgende wesantliche Modernisierungen durchge-

flhrt {gem. Beschlusssammiung der WEG-Verwaltung):

ca 2015  Erneuerung der Fenster und Balkonfensterelemente an
der Rickfassade

ca. 2018  Emeuverung der Fenster an der Eingangsfassade

ca, 20189 Ermeuerung dar Heizungsanlage (Gas-Brennwartkesseal)

ca. 2025 Sanierung der Balkone {Balkonplatten und Batkon-
gelander)

Fassade mit Warmedammverbundsystem versehen

{vor mehr als 15 Jahren gem. Angabe der WEG-
Verwaltung)
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (e dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffand den 418/10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, 82, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blati 5483

Aufgrund der nicht ermaglichten Innenbasichtigung des zu bewarten-
den Wohnungseigentums Nr. 13 kann sachverstidndigenseits keine
Aussage darlber getroffen werden inwiefern innerhalb des Woh-
nungseigentums Nr. 13 Modemisierungen / Insil;andhaltungsmarla
nahmen durchgefihrt wurden.

3.1.1 Resitnutzungsdauer des Wertermittlungsgebiaudes.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus “Gblicher. Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde zulegen. Diese wird
allerdings dann verdangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wann beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhialtungsstaus sowle zur Modernisie-
rung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Die Gesamtnutzungsdauer fir das zu bewertende Gebaude wird aufgrund des Modells des Gut-
achterausschusses mit 80 Jahren angenommen.

In Abhéngigkeit von der Gesaminutzungsdauer (80 Jahre) und dem (vortdufigen rechnerischen)
Gebaudealter (2026 — 1956 = 7T0'Jdhre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungs-
dauer von 10 Jahren,

Am Bewertungsobjekt wurden Modemisierungsmalinahmen durchgefuhrt. Fur diese Wertermitt-
lung wird auf Grundlage' der vorliegenden Informationen ain mittlerer Modermisierungsgrad unter-
stellt. Entsprechend der nachstehenden Ubersicht werden zum Wertermittlungsstichtag insgesamt
rd. 8 Modemisierungspunkte geschétzt und in Ansatz gebracht.

Mndernlsierﬁng.sgrad Modernisienungspunkizahl
micht mEII.:I'E‘r;ﬂS-IErt N N . 0 bis lPuhl.:l .
kléﬁﬁ;.ﬁodernn;;u:n;ﬁugel:l im Rahmen der Iﬁst-u-n:lhuh:ung . 2 bls 5 Punkte
mittierer Mgd;e(r:ui'si‘e:rungs.grad | 6 his 10 Punkte
ﬂh-erméqﬁéngﬁlrmdernaslert . 11 bis 17V Punkte
umfassend modernisiert ' 19 bis 20 Punkte

Zur Emmittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die unterstellten Modemisierungen
! Modemisierungsgrad zunachst gemal Punktetabelle der Sachwertrichtlinie / NHK 2010 {Anlage 4
Sachwert-Richtlinie) eingecrdnet.
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Gutachten (ber den Verkehrswerd (Markbwart) i 5. d. § 154 BauGB befreffend den 418M10.000 MEA an dem gemenschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Feinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungsgnindbiuch von Feinbek, Blalt 6483

2.1 Modifizierte Restutmungsdausr bei einer Gblichen Gesamtrivtmmg=daoer von B0 Jahren

Wi mmerungsored {
T | £ Punioe | B Punian | 13 Punios | & 1B Punkis
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In Abh&ngigkeit von der Gusmtnulzungadm{ﬂﬂ Jahn!};dm angenommeanen Modernisie-
rungsgrad und dem echten Gebaudealter (70 Jahre) wdmna Restnutzungsdauer mit

rd. 35 Jahren geschatzt und. ini hnsal:\gehtai:ht

Somit ergibt sich fur mﬁewerlungmhjeht ainl‘linhes Alter von 45 Jahren
(B0 Jahra - 35 Jahm = #!5 Jahm] und darmt ain fiktives Baujahr von ca. 1981,

\

Um die gusdﬁizlb wlﬂzchaﬂisﬁu Hash‘tul:ungsdauur Zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-
wendungen al&*hﬁundﬂm n&:jakmpurﬁs::hﬂ Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung} kn Mﬂu gal:mmt

\\ “D
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Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 1594 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

3.1.2 Wohn- und Mutzfldchen

Wohnflichen
(Wohnfidchenberechnung als Anlage zum Bauschein vom 01.12.1954 und in der
Teiungserkiarung; s. Anlage dieser Wertermittiung)

Wohnungsesgentum Nr. 13 61,62 m?
rd. 62 m*

Die Wohnfldche der zu bewertenden Wohnung Nr. 13 wurde der Wohnfidchenberechnung als An-
lage zum Bauschein vom 01.12.1954 sowie der Teilungserklarung vem 01.03.2005 entnommen.
Anhand der vorfiegenden Planunterlagen wurde die Wohnflache auf Plausibilitat Gberprift und fir
die vorliegende Wertermittlung als zutreffend zugrunde gelegt.

Der zum Wohnungseigentum Nr. 13 gehtrende Kellerraum Nr. 13 weist gemall den Planunteria-
gen der Abgeschlossenheitsbescheinigung eine Nutzfidche van rd, 17.m® auf. Der ebenfalls zuge-
ordnete Bodenraum Nr. 13 verflgt Gber gine Nutzfidche von rd. 5 m?.

Die Wohn- und Nutzflachenberechnungen kinnen teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften

(DIN 283; 11.BV, Wohnflachenverordnung) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar,
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Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biait 6483

3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
(gem. Angaben und Hinweisen der Bauschreibung aus der Bauakte und Hinweisen in der Ortlich-
keit soweit van aullerhalb des Bewertungsobjekis ersichilich)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kelleryande;

Umfassungswinde |
Aullenverkleidung:

Sockel:

Kamin § Scharnstein:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Treppen:
Bodenbeldge:
Wand- und Decken-

belage:

Fenster:

Massivbauweise

Stampfbaton

Betonfertigteile, System Trautsch
Schlackenbetonhohlblocksteinen, System Trautsch
nachtraglich aufgebrachtes Wamedammverbundsystem,
verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

Kunstschindaiverkleidung o. a.

tragende: Betonhohlblockmassivsteine,
: System Trautsch
nicht tragende: Schwerbetonplattenwinde

Wohnungstrennwinde: Betonhohlblockmassivsteine,
System Trautsch Hohlraume mit Magerbeton

ausgefillt

Kellerdecke: SH-Decken; {Stahlbeton-Hohlktrperdecken
0. 4.), System Trautsch

Geschossdecke: SH-Decken; (Stahlbeton-Hohlkdrperdecken

0. a.) mit schwimmendem Estrich auf
Sillanmatten

vermutlich Betenfertigteile mit Terrazzobelag 0.4,
Stahistabgelandar mit Mipulamhandiauf

Treppenhduser mit Terrazzobelag o. 4. (soweit ersichtlich); m Woh-
nungsaigentum Nr. 13 nicht ermittelbar

Wand- und Deckenflichen der Treppenhduser mit Putz und Anstrich
(soweit ersichtlich)

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im KG einfache Metallgitter-
fenster
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Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biatt 6483

Fenstarbinke: nicht ermittelbar

Sohlbanke: Aluminium
Rollldden: Oberwiegend nicht vorhanden
Toren: Hauseingangstir. Kunststofftirelement mit Glasausschnitten und

integrierten Briefkasten

Wohnungseingangstiren: nicht ermittelbar

Innentaren: nicht ermittelbar
Balkontiren: vermuthich wie Fenster:

Elektroinstallation: im Treppenhaus Nr. 84 sehr einfache/iberalterte Ausstattung; an-
sansten nicht ermittelbar

Sanitére Installation: Gem, Planunterlagen verfigt das zu bewertende Wohnungseigentum

Nr: 13 iber ein Bad mit WC, Waschbecken und Badewanne,
Ausstattung: Aufgmnr.l der fehlenden Innenbesichtigung kann
Ubar den Zustand, Ausstattung und Qualitat der
sanitdren Anlagen keine Aussage getroffen wer-
den. Natlrliche Bellftung vorhanden.
Kilchenausstattung: nicht ermittelbar

Heizung: Gaszentralheizung (Gas-Brennwert-Therme, Baujahr 2019)
(gem. Angabe in der Beschlusssammlung der WEG)

Warmwasserversorgung: zentral Uber die Hezung

Aufzug: nicht vorhanden

Dach

Dachkonstruktion: Holzkanstruktion
Dachform: Satteldach ohne Aufbauten
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Dacheindeckung: Betondachsteine
Dachnnnen
und Fallrohre: Zinkblech

3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Balkone mit Metallgeldnder mit Glasfullungen

- Eingangsvordacher
- ansonsten nicht ermittelbar
3.3 Zustand
Grundrissgestalttung: zweckmalig gemdh Planunteragen

Belichtung und Besonnung: gut bis ausreichend; Balkon nachﬁl.’rd&n ausgerichtet

Bauschaden und -mangel:  Zum Wertermittiungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
folgeride wesentliche Bauschiden / -mangel festgestelit werden:

. ifEshafteaigeriim;
- thw. starke schwarze Verfarbungen des Warmedammverbundsys-
tems an der Mardfassade/Eingangsfassade

- partiell Farb- und Putzablésungen im Sockelbereich der Fassade
~ Ortgangverkleidung/Traufe tlw. Gberholungsbedirtig

Uber den Zustand des Gemeinschaftseigentums im Innern des Be-
wertungsobjekts kann aufgrund der Besichtigungsweise von auller-
halb des Bewertungsobjekts keine Aussage gaetroffen werden.

Waohnungseaigentum Nr, 13:
Nicht ermittelbar aufgrund der nicht ermaglichten Innenbesichtigung.

Wirtschaftliche keine (soweit ersichtlich)
Wertminderung:
Energieausweis: Es wurda seitens der WEG-Varwallung ein Enargieausweais vam

18.12.2017 entsprechend der Energieeinsparverordnung (EnEV)
vargelegt. Der Energieausweis wurde auf Grundlage von Auswertun-
gen das Energieverbrauchs erstellt. Der Endenergieverbrauch des
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Gebaudes betrag! demgemat 111 kWhi{m? a). Dieser Wert liegt im
Bereich von "Durchschnitt VWohngebédudebestand®. Zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Untedagen der WEG-Verwaltung bereits eine
neue Heizungsanlage (Baujahr 2015) vorhanden. Der vorliegende
Energieausweis beriicksichtigt diese zwischenzeitlich erfolgte Emeu-
erung der Heizungsanlage nicht, sodass der energetische Zustand
zum Wertermittiungsstichtag von den Angaben des vorliegenden
Energieausweises abweichen kann.

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumateralien wurden nicht durchgefihn.

Allgemeine Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro efc.) vorgenammen wurden, In diesem
Gutachten wird die Funktionalitét unterstelit

3.4 Nebengebiude, AuBRenanlagen u.d;
- Nebengebiude: nicht vorhanden

- AuBenanlagen: - Kanalanschluss
- fuwegungen mif Betonsteinpflaster, -platten o. &.
- Rasenfldchen, Gartenanlagen und Pflanzungen, Blsche, thw. alter
Baumbestand
= Multonnenstellplatz

- Einfriedung: - thw. Hecken, Bewuchs

3.5 Allgemeinbeurteilung:

Insgesamt befindet sich das Gemeinschaftseigantum, soweit von aulten ersichtlich, in einem be-
friedigenden Unterhaltungszustand. In den letzten Jahren wurden thw. Instandhaltungs- und Mo-
dermnisierungsmalinahmen durchgefihr. Gleichwohl sind in Teilbereichen Instandhaltungsarbeiten
erforderlich. Uber den Zustand und die Ausstattung des zu bewertenden Wohnungseigentums
Mr. 13 kann aufgrund der nicht ermaglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.
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3.6 Wohngeld / Instandhaltungsriicklage

Gemal Obersandten Unterlagen der WEG-Verwaltung per Email vom 03.07 2026 bzw, 07.07.2028
belauft sich die Instandhaltungsricklage der Gemeinschaft zum 31.12,2025 auf 23.807,85 € Die
derzeitige Héhe des Hausgeldes betragt gem. (bersandten Wirtschaftsplan der WEG-Verwaltung
fur die zu bewertende Einheit zzt. monatlich 362,94 €, davon entfallen rd, 75 € auf die Zufihrung
zur Instandhaltungsricklage.

Aus den vorliegenden Protokollunteragen ergeben sich Hinwaise auf nicht enarhebliche Nachfor-
derungen im Zusammenhang mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum: Gemall Mitteilung der
WEG-Verwaltung ist eine Sonderumlage fur die Balkonsanierung i.H.v..7.300 € noch offen. Es wird
davon ausgegangen, dass die offene Forderung aus der Sonderumlage eine Zahlungsverpflich-
tung des bisherigen Wohnungseigentimers darstellt und nicht den Ersteher belastet. Eine sigen-
standige rechtliche Prifung dieser Frage ist nicht Gegenstand der sachverstdndigen Tatigkert und
erfolgt daher nicht. Weitere Sonderumlagen sind gem. Angabe der WEG-Verwaltung derzeit nicht
geplant. Wertansatze fir erforderliche Instandhaltungsmalknahmen des Gemeinschaftseigentums
(5. Punkt 3.3/3.4), die in dieser Werermittiung wertmalig nicht angesetzt sind, werden, angenom-
men, aus der Instandnhaltungsriicklage der Gemeinschaft finanziert.

3.7 Protokolle der Eigentiimerversammlungen

Mir liegen die Protokolle der letzten beiden Eigentimerversammiungen aus den Jahren 2024 und
2025 =owie eine Ubersicht der Beschlussfassungen fir den Zeitraum 2012 bis 2025 vor, Hieraus
geht im Wesentlichen hervor, dass im Jahr 2015 bzw. 2018 die Ermneuerung der Fenster und Bal-
konfensterelemente beschlossen wurde. Zudem wurde im Jahr 2018 die Emeuerung der Hei-
zungsaniage beschlossen. Die vorgenannten Mafinahmen wurden auskunftsgeman zwischenzeit-
lich umgeseatzt.

Im Jahr 2024 wurden die Sanierung der Balkone sowie deren Finanzierung Uber eine Sonderum-
lage beschlossen. Die Gesamtkosten der Balkonsanierung wurden auf rd, 245.000 € geschatzt,
wovon. 70,000 € aus der Instandhaltungsriicklage finanziert werden sollten. Die verbleibenden

rd. 175.000 € solifen Gber eine zum 01.08.2024 fallige Sonderumlage finanziert werden. Den Woh-
nungseigentiimem wurde ausnahmsweise gestattet, die Sonderumiage in maximal zwei Teilzah-
lungen zu laisten, wobei die rweite Zahlung spatestens zum 01.08.2024 fallig war. Die Balkonsa-
nierung wurda zwischanzeaitlich durchgafihrt.

Im Jahr 2022 wurde die Einholung eines Gutachtens zur Ursachenamittlung des Schimmelbafalls
beschlossen. Den vorliegenden Unterlagen ist jedoch nicht zu entnehmen, ob und in welchem Um-
fang die Ursachen des Schimmelbefalls seinerzeit basaitigt wurden, Nach Auskunft der WEG-
Verwaltung war nach der Reparatur des Daches keine weitere Sanierung erforderlich bzw. seitens
der Wohnungseigentimergemeinschaft nicht gewiinscht. Darlber hinaus wurden Instandhal-
tungsmalnahmen beschlossen, die aus der Instandhaltungsricklage finanziert wurden bzw. wer-
den,
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4 Verkehrswertermittiung

betreffend den 418/10.000 tel Miteigentumsanteil (MEA) an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz
in 21465 Reinbek, Auf dem Grofen Ruhm 80, 82, 84, 86, verbunden mit dem Emdmigamm an
der im Aufteilungsplan mit Nummer 13 bezeichneten Wohnung nebst Keller- und Bodenraum

Nr. 13

Gemarkung Reinbek

Flur Flurstiick(e) GraBe(n)

3 28497 3.454 m*

Grundsticksgrofie insgesamt 3.454 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 23.06.2026

Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetziich definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis besimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermiit-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung, ohne Rucksicht auf ungewbhnliche oder persanliche
Verhiltnisse zu erzielen ware.” '
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4.1 Auswahl Wertermittiungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewbdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Ertragawqgtﬁarfahrﬂns Zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordengrund steht.

In der Regel sind Eigentumswohnungen, wie die zu bewertende, als ertragswertorientierte Investi-
tienen anzusehen. Daher wird in diesem Gutachten das Ertragswertverfahren als zielfihrender
Rechenweg zur Ermittiung des Verkehrswertas angeweandet.

Der Ertragswert (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert bzw. Boden-
wertanteil und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterdassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz €ines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichg. von den marktlbl, erzielbaren Erira-

gen),

- Abweichungen in der GrundstOcksgrofe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Wenn genlgend geeignate Vergleichskaufpreise fir ein zu bewertendes Objekt in ausreichender
Anzahl vorliegen, ist ein Vergleichswertverfahran (gem. §§ 24-26 ImmoWertV) anzuwenden. In
diesem Fall liegen auf Nachfrage beim zus!ﬂndtgaﬂ Gutachterausschuss Vergleichskaufpreise vor,
s0 dass ein Vergleichswertverfahran in diesem Gutachten ebenfalls zur Anwendung kommt.
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4.2 Bodenwertermittiung

Mach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwer in der Ftega‘l im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittlung gemat §§ 40-45 ImmaoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundiage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weize ermittelt werden (§ 40 (2) ImmaWertV), Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Libereinstimmen. Wenn fur das Be-
wertungsgrundstiick nicht genigend vergleichbare Veerkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenan Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert |st der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zuzsammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen-auf den Cuadratmeter Grundsticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeainflus-
senden Umstanden - wie Erschiieungszustand, spezielle Lage; Art und Maft der baulichen MNut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtweart.

Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der Bodenwert fir das Bewertungsgrundstiick wird aus dem vorliegenden Bodenrichtwert des Gut-
achterausschusses abgeleitet,

Gemal Richtwertlibersicht des Gutachterausschusses Kreis Stormarn betragt der Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01. 2026

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in-durchschnittlicher Lage = 300 €m*

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugehiet = Mehrfamilienhduser (MFH)
erschliefungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei

Grundsticksbezugsgrofle/GFEZ =GFZ=08

Sedte 28 von 44



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, 82, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biat 6483

Begrindung zum Richtwert

Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ortstblich erschlossene Grundsticke mit durch-
schnittlicher Lage fur Mehrfamilienhausgrundstiicke (MFH) mit einer Bezugsgeschossflachenzahi
(GFZ) von 0,8 in der betreffenden Richtwertzone.

Der Gutachterausschuss gibt Umrechnungsfaktoren zur Umrechnung wegen unterschiedlicher
Geschossflachenzahlen an. Gem. der Umrechnungstabelle vom Gutachterausschuss ergibt sich
fur das Bewertungsgrundstick mit einer vorhandenen GFZ von ca. 0,55 ein Umrechnungsfaktor
von ca. 0,83 entsprechend einem Abschlag von ca. 17 % (300 €/m® x 0,83 = 249 €m?). Weitere
Anpassungen werden als nicht erfforderlich erachtet.

Unter Bercksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittiungsstichtag und unter Be-
riucksichtigung der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundsilcks wird der Bodenwert zum Wert-
ermittiungsstichtag 23.06.2026 wie folgt geschatzt:

- arschliefungsbeitragsfreias Bauland

3454 m* x 249 €/m* = BE0.046 €
Bodanwert insgesamt: 860.046 €
Bodenwertanteil gem. 418/10.000 MEA; 35850 €

rd. 36.000 €
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4.3 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geragelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen; Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Erragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisienung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) armittell, Mallgeblich hierfr ist der Reinertrag, Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktlblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
\erpachtung) abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung sinschliel-
lich der Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten), Die zur Ertrags-
wertermittlung fihrenden Daten sind nachfolgend erddutert.

i =1} R
Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemélier Bewirtschaftung und zuléssiger Mutzung markt-
ablich erzielbaren Ertragen aus dem Grundstlck, insbesandere Mieten und Pachten,

Bewirtschaftungskosten

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemalen Bawirtschaftung des Grundsticks (insbesondere
des Gebiudes) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis (§ 32 ImmaWertV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielf4lti-
ger beriicksichtigt.

Der Lisgenschafiszinssatz ist eine Rechengriéle im Erragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reineriragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem értlichen Grundsticksmarkt
hermschenden Verhiltnisse (§ 34 ImmoWertV).

wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei

ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen,

Seite 30 von 44



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 1584 BauGB betreffend den 418/10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundboesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, B2, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biait 6483

bezandara obj i nd i

Sonstige, den Verkehrswert wertbesinflussende Umstande (insbesondere Baumangel und Bau-
schaden und besondere Ertragsverhaltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag beriicksichtigt.

4.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 13
Begriindung tatsdchliche Mieten:
Der Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 13) ist gemdal der Beschriftung an Klingel-

/Brefrasten vermutlich vermietet. Angaben zu Miet- und Pachtverhaltnissen wurden dem Sachwver-
standigen auf Nachfrage nicht milgeteilt.

tatsichliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit | Lage Fliche/St.  Miste Nottok | monatl. j&hrl
[Wohnung Hs. Nr. B4, EG §i (SE Nr.13) 62 m’} 0 € 0 €
tatslichlicher Ertrag insgsamt: nicht bekannt

Begrindung marktlblich erzielbare Misten:

Die marktiblich erzielbaren Mieten sind vom Sachverstandigen auf Basis von Mietangaben des
Gutachterausschusses Kreis Stormam in sainem Grundsticksmarktbericht ermittell worden.

Fir Reinbek gibt der Gutachterausschuss ein durchschnittliches Mistniveau mit einer Spanne von
10,40 - 15,29 €/m? (Mittelwert 12 75 €/m*) an, bezogen auf Wohnungsmieten (nettokalt) mit Wohn-
flachen 60 m* bis 90 m? fir das Jahr 2024, Die Wohnungsmietenaufstellungen basieren (berwie-
gend auf Angebotsmiaten. Die Ausweriung basiert auf Neubau- und Altbaumisten sowie mablierter
und unmoblierter Wohnungen.

Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete wird zum Wartermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung
der vorstehenden Angaben sowie der objektspezifischen Merkmale des Bewertungsgegenstands
auf rd. 12,00 €m?* Wehnfidche geschatat.

marktiblich erzelbare Mietan:

Mieteinheit Ll_ga Fliche/5t. Miate [Nettok.) monat]. jakrl,
Wahnung Hs. Nr. 84, EG §i (SE Nr, 13) 62m? 12,00 €m7 744 €] B.028
marktliblich erzielbarer Roherirag insgesamt: 744 € 8.928 €
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Die Nettokaltmiate versteht sich ohne umlagefahige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. Il. BV von Mietem zusétzlich zur Mettokaltmiete getragen werden. Die geschétz-
ten Mietansétze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschliefende Mietvertrége und sind auch nichi
geaignet, Miaterhohungen zu begrindan. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit siner bestimmten
Miethhe im Objekt gegenlber dem Sachverstindigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewdhlter Liegenschaftszinssatz

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes sollte dem Sachverstandigen im ldealfall van den
zustdndigen Gutachterausschissen zur Verfiigung gestellt werden. Im vorliegenden Fall gibt der
zustandige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn Liesgenschaftszinssatze fur Mehrfamilian-
hauser im gesamten Kreis Stormarn in seinem Marktbericht (Stand 1.1.2025) mit einer Spanne von
2.85 - 4.0 % an, bei einem Mittelwert von 3,33 %. Fir nach dem WEG geteilte Eigentumswohnun-
gen gibt der Gutachterausschuss keine Liegenschaftszinssatze an. .

Deshalb werden weiter die Liegenschaftszinsempfehlungen des IVD {Immobilienverband Deutsch-
land) betrachtet. Fir Eigentumswohnungen gibt der IVD eine mittlere Liegenschaftszinsspanne
von 1,5 - 4.5 % an, Stand Januar 2026

Auf Basis der Liegenschaftszinsangaben des Gutachterausschusses und des IVD sowie den
Merkmalen des drtlichen Grundstiicksmarktes mit der individuellen Risikoeinschétzung des
Bewertungsgegenstands, wird zum Werermittlungsstichtag fur die Eigentumswohnung ein
Liegenschaftszinssatz von 2,75 % geschatzt.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag:

Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen)

Verwaltung skosten psch.:

Instandhaltungskosten

Wohnflache B2m® x 14,40 €m?
Inst. Kosten rd. 10% des Rohertrags

Mietausfallwagnis psch. 20%
entspricht insgesamt -16,9% Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag:

Wert der anrechenbaren Grundst Ucksflache:
(siehe Bodenwerermittlung unter Pkt 4.2)

Antell des Bodenwertes am Reinertmg:
(Verzinsungsbetrag nurdes Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist)

36.000€ x 275%

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 35 Jahre

89280 €

rd. ;

Vervielfaltig er/ Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 2229

einschl, Abschreibung und 2,75 % Liegenschaftszinssatz
6428€ x 2228 =

Ertragswert der baulichen Anlagen gem. MEA:
Bodenwertantail. (siehe unter Pkt 4.2)

vorldufiger Ertragswert:
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36.000 €
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4.3.2 marktiibliche Zu- oder Abschlidge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertver-
hiltnisse

Weiter sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt als Unsicherheitsfaktor
zu berlicksichtigen. Die Marktsituation ist insbesondere durch ein zuriickhaltendes Kaufverhalten
gepragt, welches auf gestiegene Energiepreise, erhdhte Finanzierungskosten infolge des gestie-
genen Zinsniveaus sowie gestiegene Bau- und Modernisierungskosten zurlickzuflhren ist. Zudem
wirkt sich die negative konjunkturelle Entwicklung nachfragemindermnd aus. Insgesamt wird ein
Marktanpassungsabschiag in Hohe von § % auf den zuvor emmittelten Wert geschétzt (179.280 € x
0,95 = 170.316 €)

marktangepasster vorldufiger Ertragswert: 170316 €

4.3.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Lim die geschétzte wirtschaftliche Restnutzungsdaver zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.

Insgesamt befindet sich das Gemeinschaftseigentum, soweit von aulten ersichtlich, in einem be-
friedigenden Unterhaltungszustand, Es wird angenommen, dass die Bessitigung der aufgefihrien
Bauschaden/-mangel (sishe Punkt 3.3 / 3.4 dieses Gutachtens) aus der Instandhaltungsricklage
der Gemeinschaft beglichen wird, soweit dies fur die entsprechende Nutzung erforderlich ist.

Mach Auskunft der WEG-\Verwaltung besteht zum Wertermittlungsstichtag aus der Sonderumlage
fir die Balkonsanierung noch sine offene Zahlungsverpflichtung in Hihe von 7.300 €. Es wird da-
von ausgegangen, dass die offene Forderung aus der Sonderumlage eine Zahlungsverpflichtung
des bisherigen Wohnungseigentimers darstellt und nicht den Ersteher belastet. Eine eigensténdi-
ge rechtliche Prifung dieser Frage ist nicht Gegenstand der sachverstandigen Tatigkeit und erfoigt
daher nicht.

Uber den Zustand der zu bewertenden Wohnung sowie der zugehorigen Keller- und Bodenraume
(Wehnungsaigantum Nr. 13) kann aufgrund der nicht erfolgten Innenbaesichtigung keine Aussaga
getroffen werden, Hierfir wird anschliefend ein Risikoabschiag auf den Verkehrswert wegen nicht
armbalichter Innanbesichtigung vargenammean.

Die Wertmindarung ist nicht gleichzusetzren mit den im Falle einer Instandsatzrung baw. Sanierung
tatsdchlich anfallendan Kosten. Im Rahmen einer Bawertung werden dia Kosten nur in soweit an-
gesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf die
geschatzte Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierfur sind die Malistébe der Beurteillung durch
den gewdhnlichen Geschaftsverkehr malgeblich.
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besondere objelkt spezifische Grundsticksmerkm ale: 0€
(Bauschaden/-mé&ngel u. unted. Instandhaktung)

Sondersigentum MNr, 13 -

Gemeinschaftseigentum (ante m. ME

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 13: 170.316 €
rd. 170.000 €

Sedte 35 von 44



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber dan Varkehrswerd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschafili-
chen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm B0, 82, 84, 88, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Biat 6483

4.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV gesetzlich geregell. Im Vergleichs-
wartverfahren wird der Vergleichswert aus einar ausreichandan Zahl van Uarﬁl@icimpreisan armit-
telt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Gn.l]'bﬂﬂﬂldm»hﬁ{ﬂmlﬁﬂ-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerk-

male aufweaisen.

Baim Vergleichswertverfahren wird eine Anzahl ausreichend vergleichbarer Objekie (Vergleichs-
warte) unter Berlcksichtigung der wartralevantan Kritarian untersucht. Dabei wird zundchst der
arithmetische Mittelwert (Durchschnittswert) aus allen ausgewahiten Vergleichswerten / Kaufprei-
sen ermittelt.

Die Vergleichswerte werden bei wesentlichen Abweichungen in Augstattung, Zustand, Baujahr und
Lage o.&., soweit Informationen hierzu vorkegen und falls erforderlich, durch Ab- und Zuschlage
modifiziert.

Um ein verzerrungsfreies Bild zu erhalten, missen die Ausreiller — d.h, Objekte, die um mehr als
+ 30 % Variationsbreite vom Mittel der Vergleichspreise abweichen — ausgefiltert bzw. bereinigt
werden.

Anschlielend wird die Standardabweichung der Vergleichswerte sowie der Variationskoeffizient
berechnet.

Die Berechnung der Standardabweichung (geometrisches Mall der durchschnittlichen Abweichung
vom Mittelwert) ermﬁgﬂﬁﬂ.alna wesentlich sichere Abschatzung des arithmetischen Mittels.

Die Barachnung des Vanationskoeffizienten stellt den Zusammenhang der Vergleichswerte, d.h.
die Gite der Streuung in Prozent dar, Es gilt: Je kleiner der Koeffizient, desto besser der emmechne-
te Mittehwart.

Echliaﬁ.li{:l;l wird noch dar Vertrauansbaraich armittalt. Dieser sagt mit einer gawahlten [rtums-

wahrscheinlichkeit aus, innerhalb welcher Spanne der gesuchte Wert mit htchster Wahrschein-
lichkeit nach hegt.
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4.41 Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 13

Fir dieses Vergleichswertverfahren wurden vergleichbare Kauffdlle beim zustandigen Gutachter-
ausschuss abgefragt. Es konntan insgesamt B Vergleichskaufpraeisa fir Eigentumswohnungan mit
einer Wohnfliche zwischen rd. 55 m* und 72 m#, Baujahre 1962 - 1967, ‘#ﬂfkﬂﬁfﬂjhm 2024 - 2025
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses mitgsteilt werden:

Vergleichs Kaufpreisa

Eckdaten des Beweriungaobjekies
Wohnfliche des Bewsertun ruhjahtm

Eigentumssohndng
82 m'

1. Vergkichswerte aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses Keis Stormam

gemittelt (arithmetisches M

Amzahl der Vergleichsobjekte 8 Eigentumswohnung
Wr, Lage/ Strade "“:‘”‘ Bi Wonnfl, Kaulpesis wm'm
T Renber 2024 TS BT T79000€ | 293443 &m'__104,00%|
2 Rainbek 2024 1964 B 180.000 € 281250 €m'  99.77%
3 Reinbek 2024 1068 83 m? 128.000 € 2.031,75 €m* '.l'a.nmi
4 Reinbek 2024 1967 52 m* 160.000 € 307682 €m*  103,15%
5 Reinbek 2025 1963 65 o 150.800 € 232000 €m* _ B2.30%
B Reinbek 2025 1962 72 . 200,000 € 2.777,78 €m*  98,54%
7 Reinbek 2025’ 1965 65 m* 189.000 § 290769 €m’ _ 103.15%
B Rainbek .. 2025 1963 55 203,000 ¢ 369081 €m*  130,93%
) 62 m’ 173.72500€ 281500 €m’

Im ndchsten Schritt werden die \Vergleichswerta bei wesantlichen Abweichungen, soweit Informati-
onen hierzu vorliegen und falls a{fﬂrdmm';, durch Ab- oder Zuschlage modifiziart.
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Die Vergleichskaufpreise stammen aus den Vertragsjahren 2024 bis 2025, Gber Ausstatiung und

Zustand der Wohnungen sowie Uber evtl. vorhandene oder nicht vorhandene Mietverhéltnisse lie-
gen keine Angaben vor, Eing Abhangigkeit der Vergleichskaufpreise hinsichtlich der unterschiedli-
chan Verkaufsjahra kann nicht festgestallt wardan.

In den Vergleichskaufpraisen sind keine Steliplétze enthalten. Da der Bewertungsgegenstand

ebanfalls Gber keinen Stellplatz verfOgt, missen hier keina Anpassungen vorganommaen wearden,

Weitere Anpassungen werden aufgrund fehlender Kenntnisse ainzelner Wohnungen nicht vorge-

nommen.
2 modifizirts Vorgleichspreise a0 B Wahnl, > ":"TM
1 Rainbek 2024 1963 61 m* 178.000€ 26534 436 104 09%
2 Reinbek 2024 1664 B4 m* 1B0.000E 2812 50 €M 99.77%
3 Reinbek 2024 1566 Ba.m 126,000 2.031,75€/F 7207
4 Reinbek 2024 1867 52'm* 160,000 € 3.076,82€n¢ 108, 15%
5 Reinbek 2025 1963 i 150800 € 2.320,00€/nF  B2,30%
__B Reinbek 2025 1882 O 72w’ 20D000€ 2777 7A€
7 Reinbek 2025 1965 85 m’ 189,000 € 2.907,69 €/
B Rainbek 2025 1063 55 m' 205 000€ 3.690,871 €/'m*
modNiziene anthmet. Wittelwe e Bm® ;

Um ein verzerrungsfreies Bild zu erhaltén, muss noch geprift werden, ob sinige der Vergleichs-
kauffalle als Ausreiler aus der Gruppa aller Vergleichskaufpreise auszuschlielen sind. Dies ist
dann als gegeben anzunehmen, wenn die Einzelkaufpreise um mehr als +/- 30% vom Mittel der

Kaufpreise abweichen. In diesem Fall gibt es einen Ausreiller,

3. Ermitthung der AusreiBer
{Abweaichungen von mehr als 300 Obaroder untar dem arithroetischen Mitle wande n aliminiet)
anthmetaches Mitlel als Tendenzwen. 2.819,00 €m’ = 100%
Tolerarkz max murm 3.664,70 €im* = 1.50%|
Taolaranz minimum 1987330€m* = TO%
1 Reinbek 2024 1963 B1 m? 179.000 € 293443 &m’
2 Reinbek 2024 1664 &4 m 180,000 € 281250 €m’
"3 Reinbek 2024 1988 BImF __ 12B.000€ 203175 &m'
4 Reinbek 2024 1967 52 m* 160.000 € 307692 €m’
5 Reinbek 2025 1963 BSm'  150BD0E 232000 €m*
B Reinbek 2025 1862 2 m 200,000 € 2.777.78 €m’
7 Rainbek 202% 1865 65 m* 188000 € 2807 68 £im*
i}
bereinigtes arithmet. Mittel, ohne Ausreiber rd. 63 m* 168543 € 2694 €m*
Zahl anrechenbarer Vergleichswerte, ohne Ausmillar L
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Standardabweichung: Sy = JZL’” o M”:'i"'r“'ﬂ‘f}t
n_

n= Anzahl der Stichproben, hier: 7
{n-1)= Anzahl der Stichproben — 1, hier. 6
Mittetwert; 2,654 €'m*

NF. xd Mittelwert (i - Mittelwert)?|
1 (293443 € - 2694€F = 57.806,58 €
2 (28125 € - 2684 €)° = 14042 25€
3 (203175 € - 2654 €)7 = 43857506 €
4 (07692€ - 2604€F = 146.627,73 €
5 (2320 € - 2654 €)% = 13087600 €
B (2T7T.78€ - 2694€f = 7.019,09€
T (2007 69 € . 2694 €)% = 4566342 €
B8

Summe = 84961013 €
rd. 849,610 €

Sx= -/ B40.610 € = +/- 376,30 rd. 376
6

Variationskoeffizient=-"8x ="' 378 = 0,140 entsprechend rd. 14,00%
Mittelwert | 2.604 €/m?

In der Praxis der Grundsticksbewertung kénnen folgende Durchschnitisfaktoren als Anhalt dienen:

0.00 < Variationskoeff. < 0.05 = sehr guter Bereich

D.05= *Jarjatluvnskﬂaﬂ. = 0.10 = guter Bereich

010 < Variationskoeff, < 0.15 = unter Umstanden noch ordentlicher Bereich
0.15 = Variationskoeff. < 0.20 = recht bedenklicher Bereich

0.20 = Variationskoeff, = absolut zu verwerfander Bareich

Bei diesem Ergebnis handelt es sich um einen unter Umsténden noch ordentlicher Bereich,

Weiter wird der Vertrauensbereich ermittelt, in dem sich der Vergleichswert mit angenommener
10 % iger Imtumswahrscheinlichkeit bewegen wird.
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e® Sx

5

« = figsier Werl sus Studentvertedungstabelis
der 1-Quantile bei 10 % iger Irtumswahrscheinlichkeit '

Vertrauensbereich k =

=104 *376 = rd. 276 €/m*
N

Bandbreite des Verrauensbereichs: 2 694 €m?* +/- 278 €'m*
= 2.418 €m?* - 2.970 €m* Wohnflache
bzw. 149,916 € - 184,140 € als Gesamtwert bei 62'm? Wohnflache.

Der arithmetische Mittelwert betragt; 167.028 €
Der Vergleichswert betrigt rd. 167.000 €

' Quelle: Vogels ~ Grundstiscks- und Gebdudebeweriung Markigerecht, 5, Auflage
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4.5 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren mit entsprechender Aussagekraft herangezogen wurden, ist
der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren
Aussagefihigkeit abzuleiten (vgl. § 6 (4) ImmaoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmethoden und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren emeichbaren Ergabnis-
zuverlassigkeit bestimmt. Bei der zu bewertenden Eigentumswohnung handel es sich im Wesent-
lichen um ein Objekt wo Ertrige im Vordergrund stehen. Vergleichswerte kinnen, j@ nach vorlie-
gender Objektart, ein hohes Gewicht aufweisen. In diesem Fall weist der Vergleichswert aine be-
dingte Aussagekraft in einem unter Umsténden noch ordentlicher Bereich aus.

Bezlglich der zu bewertenden Objektart werden daher wie folgt zugeordnet:

= Ertragswertverfahren (EW) der Gewichtungsfaktor 1.0
= Vergleichswertverfahren (VW) der Gewichiungsfaktor 1.0

Die wartralavantan Parameter® und  Daten” zu den einzelnen Werermittiungsverfahren sind so
einzustellen, dass die Ergebnisse tatsdchlich den Grundsticksmarktverlauf konform ,nachzeich-
nen’, Dies st aufgrund rechtlicher, vertraglicher und sonstiger Regelungen und im Hinblick auf die
Ber(cksichtigung von Abweichungen bei den ,erforderlichen Daten* immer mit Unsicharheiten be-
haftet.

Beziiglich der erreichten ,Marktkonformitat* der Verfahrensergebnisse werden daher wie folgt
zugeordnet:

= Ertragsweriverfahren das Gewicht 0,8
= \ergleichswerlverfahren das Gewicht 06

Das gewogene Mittel der o.a. Verfahren ergibt sich wie folgt:

Ertra_:&_awarl 1.0 x 06 = 08 x 170.000€ = 102 000 €
[Vergle diswer 10 x 048= 06 x 167.000€ = 00 200 €]
Eumma 1&& 202 200 €
Ergahnis md. 202200 € 1 1.20 = 168 500 il

Das gewichtete Ergebnis der verwendeten Wertermittiungsverfahren betrdgt rd. 169.000 €,
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4.6 Verkehrswert (Marktwert)

Miteigentumsanteile mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittlungs-
stichtag dblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Erragswert und am Ver-
gleichswert orientieren. Der Verkehrswert wird aus dem gewichteten Ergebnis aus Ertragswert und
Vergleichswert abgeleitet.

Ermittelte Werte:

Bodenwertanteld gem. MEA. 36.000 €
Ertragswert: 170.000 €
Vergleichswert; 167.000 €
gewichtetes Ergebnis: 169,000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) betreffend den 418/10.000 tel Miteigentumsanteil (MEA) an dem ge-

meinschafthichen Grundbesitz in 21485 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm 80,82, 84, 86, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nummer 13 bezeichneten Wohnung nebst

Keller- und Bodenraum Nr. 13

Gemarkung Reinbek, Flur 3, Flurstick{e) 289/7

wird zum Wertermittiungsstichtag 23.06.2026 in freler und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile'mit 169.000 €

abzigl. eines Risikoabschlags von rd. 10% (rd. 17.000.€) wegen fehlender Innenbesichtigung mit

152.000 €
in Worten: Einhundertzweiundfiinfzigtausend EURO geschatzt.

Der Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung wird vorgenammen, da der Gbliche Marktteiineh-
mer ohne innenbesichtigung htchstwahrscheinlich einen geringeren Kaufpreis zahlen wird.

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt, Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung arstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf un-
gewdhnliche oder persdnliche Verhidltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis. nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten genielit Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine

Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugswaise) ist nur mit schriftlicher Ganahmi-
gung des Sachverstandigen zulassig,

Hamburg, den 15. Juli 2026

Dipl.-Ing. Ole Rintelan
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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Anlage A - Kartografische Darstellung, Luftbild
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Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grofden Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6493

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein E

21465 Reinbek, Auf dem GroBen Ruhm 84 Geoport

{Irthophoto/ Luftbild in Farhe

Pigitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbildder auf der Grundlage einer Beflisgung des Landesamtes fir
Yermessung urd Geoinfermation Schleswig-Helstein {LVermGes SH). Das Orthophote ist in Farbe mit einer Auflisung von bis zu 40 cm. Die Lufbilder liegen
flachendeckend fiar das gesamte Land Schleswig-Halstein vor und werden im MaBstab von 1:1.060 bis 1:3.000 angeboten.

Datenguelie

Landesamt fGr Yermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet}



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben s dien Varkohrswe (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB betreffend den 418M10.000 MEA an dem gemesnschadllichen
Gnendibesifz in 21465 Reinbek, Auf deim Goollen Ruhm 80, 82, B4, 86, Wohnungsgoundibuch von Renbel, Blstt 5403

Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt {ohne MaBstab)



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben ber dan Varkehrswesd (Markbaart] i 5. d. § 154 BauGB botreffand den 418M10.000 MEA &n dem germesnschafilichen
Gnundesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grolien Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgnundbwch von Fenbek, Bigt 5403

Anlage C - Ausschnitt Bebauungsplan (ohne MaBstab)

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 2 - Cronsberg - 1. Anderung, der Stadt Reinbek



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben (ber dan WVarkehrswesd (Markbaart) i 5. d. § 154 BauGB botreffand den 418M10.000 MEA an dem germesnschafilichen
Gnondbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgnundibwch van Renbek, Bigtt 5403

Anlage D - Energieausweis



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben ber dan WVarkehrswesd (Markbaart) i 5. d. § 154 BauGB botreffand den 418M10.000 MEA an dem gemesnschadfilichen
Gnundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 80, 82, B4, 86, Wohnungsgrundibwch van Renbek, Bigt 5403



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben ber dan WVarkehrswesd (Markbaart) i 5. d. § 154 BauGB botreffand den 418M10.000 MEA an dem gemesnschadfilichen
Gnundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 80, 82, B4, 86, Wohnungsgrundibwch van Renbek, Bigt 5403



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben ber dan WVarkehrswesd (Markbaart) i 5. d. § 154 BauGB botreffand den 418M10.000 MEA an dem gemesnschadfilichen
Gnundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 80, 82, B4, 86, Wohnungsgrundibwch van Renbek, Bigt 5403



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben ber dan WVarkehrswesd (Markbaart) i 5. d. § 154 BauGB botreffand den 418M10.000 MEA an dem gemesnschadfilichen
Gnundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 80, 82, B4, 86, Wohnungsgrundibwch van Renbek, Bigt 5403



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben (ber dan WVarkehrswesd (Markbaart) i 5. d. § 154 BauGB botreffand den 418M10.000 MEA an dem germesnschafilichen
Gnondbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgnundibwch van Renbek, Bigtt 5403

Anlage E - ﬁhursil:htsphn, Grundrisse, Schnitt, Ansichten (ochne Malkstab)

Hinweis: Planunterlagen aus der Bauakte zur Abgeschlossenheitsbescheinigung (Aufteilungsplane
vom 31.01.2005). Aufgrund der Besichtigungsweise von aullerhalb des Bewertungsobjekt kann
sachverstandigenseits Ober evil. vorhandene Abweichungen in der Ortlichkeit Keine Aussage getrof-
fen werden.

Ubersichtsplan / Lageplan mit WEG "Auf dem Grolien Ruhm 80, 82, 84, B6" und mit ungefih-
rer Lage des Bewertungsobjekts Wohnungseigentum Nr. 13
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ier den Verkshrswerd (Markbwert) i 5. d. § 154 BauGB betreflend den 418010.000 MEA an dem gernainschafilichen
Grundipesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grofen Ruhm 80, &2, 84, 86, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6483
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Ubersichtsplan Kellergeschoss "Grofter Ruhm 80, B&ﬁ, Kellerraum Nr. 13
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber don Verkehrswerd (Markbwar) i 5. d. § 154 BauGB beltreffend den 418M10.000 MEA an dem gemenschafllichen
Crundinealtz |n 21485 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 80, 82, B4, 88, Wiohnungegrundbuch von Fesnbel Blatt 8403
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber den Verkehrswerd (Markbwar) i 5. d. § 154 BauGB befreffend den 41870.000 MEA an dem gemenschafllichen
Grundinealtz n 21485 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm 80, 82, B4, 88, Wiohnungegrundbuch von Fesnbel Blatt 5403

THIEnm lIIl11I.HIII-II.I IIII'III i lihlllﬂhll- I HIHIIiIHIIHHIl

i

111 e [ 11
41

| I]"H“lIl[I“II':IHI' T s sy | AL | .i !II:!"II'II"I'“

A A S )

Sk

Ubersichtsplan Dachgeschoss "GroBer Ruhm u&mﬁy 86" -?ﬁ
\ :\\\S“ f&

<




Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachten (e den Varkebrswerd (Markbaert) i 5. d. § 1594 BauGB betreffand dan 418M10.000 MEA an dem gemesnschafilichen
Grundinesiiz in 21485 Reinbek, Auf dem Grolen Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgrundiuch von Reinbek, Blatt G403

- Giebelansicht "Auf dem Grofien Ruhm 86"




Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ier den Verkehrswerd (Markbwert) i 5. d. § 154 BauGB betreflend den 418/10.000 MEA an dem germeinschafilichen
Grundbesitz in 21485 Reinbek, Auf dem Groflen Ruhm 80, &2, 84, 88, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 5403
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Riickansicht "Auf dem GroBen Ruhm 80, 82, 84, 86"
mit Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 13



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben (e den Verkehrswerd (Markbeart) i 5. d. § 154 BauGB betreffend dan 418M90.000 MEA an dem gemesnschafllichen
Grundibesitz in 21485 Reinbek, Auf dem Grollen Ruhm 80, 82, 84, 88, Wohnungegnundibuwch von Reinbek, Blatt 5483

Anlage F - Wohnfidchen
Wohnflachenberechnung aus der Bauakte als Anlage zum Bauschein vom 01.12.1954
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Sachverstédndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 418/10.000 MEA an dem gemeinschaftlichen
Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem GroRen Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6493

Anlage G - Objektfotos

StralRenansicht "Auf dem Grof’en Ruhm" Blick Richtung
mit Mehrfamilienhauszeile "Auf dem Grof3en Ruhm:80-86" Norden

Giebel- und Riuckansicht Blick Richtung
"Auf dem GroRen Ruhm 80-86" Nordosten



Sachverstédndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 418/10.000 MEA an dem gemeinschaftlichen
Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grofden Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6493
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StralRenansicht "Auf dem ‘GroRen Ruhm" N ) Blick Richtung
mit Mehrfamlllenhauszelle "Auf dem GroBen Ruhm 80-86" Suden

Eingangsansicht "Auf dem Grofien Ruhm 80-86"
mit Bewertungsobjekt WE Nr. 13

Blick Richtung
Sudosten



Sachverstédndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 418/10.000 MEA an dem gemeinschaftlichen
Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grofden Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6493

W) N \‘\

Eingangsansicht "Auf dem GroBenRuhm 80-86" B|ICk Rlchtung Sudwesten

¢ \\

mit Bewertungsobjekt WE Nr. 13. ) N

NG
{ N
SN N

Eingangsansicht "Auf dem Grofzen Ruhm 84" Blick Richtung Stden
mit WE Nr. 13



Sachverstédndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Gber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 418/10.000 MEA an dem gemeinschatftlichen
Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem GroRen Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6493

Ruck- / Sudansicht Blick Richtung Norden
"Auf dem Grof3en Ruhm 80-86"

Ruck- / Sudansicht "Auf dem GroRen Ruhm 84" Blick Richtung
mit WE Nr. 13 Nordosten



Sachverstédndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 418/10.000 MEA an dem gemeinschaftlichen
Grundbesitz in 21465 Reinbek, Auf dem Grofden Ruhm 80, 82, 84, 86, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 6493

A \)
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N Y .\\ \\\
Eingangsansicht \ ) NS QN ' Blick Richtung Suden
"Auf dem Grofen Ruhm 84" mit WE Nr.13 N2

5

Eingangsbereich / Treppenhaus Treppenhaus / Eingangs-
"Auf dem GroRen Ruhm 84" bereich



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban dber den Verkehrswer (Markbaart) i 5. d. & 184 BauGB betreffend dan 418M70.000 MEA an dam germesnschafllichen
Grundbesitz in 21485 Reinbek, Auf dem Grolen Ruhm 80, 82, 84, 38, Wohnungegnundbuch von Reinbek, Blatt 6483

Zustand Fassade () oo o (7] exemplarisch

Zustand Fassade Sockelbereich examplarnsch



