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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittiungs-
stichtag

Ortsbesichtigung

Grundsticks-
daten

postal. Anschrift
Eigentiimer

MNutzer

Objekt-
beschreibung

18.05.2025

19.05.2025

Gemarkung Oststeinbek, Flur: 6; Flurstick(e): 33/4; Grolte: 578 m*®
Grundbuch von Oststeinbek, Blatt 2505

22113 Oststeinbek, Bergstralle 8a
aus datenschutzrechtiichen Grinden N.M.

Das Wertermittlungsobjekt wird vom Eigentimer und seiner Familie aus-
kunftsgemall zu Wohnzwecken eigengenutzt. Es wird eine miet- und pacht-
freie Lieferung untersteilt,

Bei dem Bewertungsobjekt handelt s sich um ain freistehendes Einfamili-
enwohnhaus, welches ca, 1962 als eingeschossiges, unterkellertes Ge-
baude mit ausgebautem Dachgeschoss in massiver Bauweise errichtet
wurde,

Die Fassade ist mit einem roten Verblendstein versehen, baujahresent-
sprechende Holzfenster, thw. mit Isolierverglasung, tiw. mit Einfachvergla-
sung (Bleiverglasung). Die Holzdachkonstruktion ist als Satteldach ausge-
fuhrt und mit Betondachsteinen eingedeckt.

Die Wohnfldche betragt gem. Grobaufmall am Orisbesichtigungstermin
und Plausibilisierung tber die Planunterdagen rd. 76 m® im EG und rd.
63 m? im DG, insgesamt rd. 138 m?,

Ausstattung:

Die Beheizung erfolgt Uber eine Olzentralheizung mit zentraler Warmwas-
serversorgung, Baujahr 2003. Sanitdre Anlagen insgesamt in durchschnitt-
licher Ausstattung und Qualitat (im EG ca, 2014/2015 ernevert, im DG ca.
2000 tiw. erneuert). Einbaukiche im EG in durchschnittlicher Ausstattung
und Qualitét (ca. 2014/2015 emeuert).
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

Allgemein- Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem dem Alter entspre-
beurteilung chenden, noch befriedigenden Zustand mit vorhandenen Bauschaden / -
méangeln bzw. Instandhaltungsstau.

Besonderheiten Gem. Auskunft per Email vom 29.04.2025 des Zweckverbands Sidstor-
marn sind noch Abwassergebihren |.H.v. 785,98 € (Stand 29.04.2025) of-
fen und ruhen gamai § 6 Abs, 7 KAG 5-H als offentliche Last auf dem
Grundstiick.

Diese Gebiihren sind nicht in dieser Wertermittlung berlicksichtigt
und miissen separat beriicksichtigt werden.

Ermittelte Werte  Bodenwertanteil: 247.000 €
marktangepasster Sachwert: 354.000 €
Ertragswert: 342000 €
Verkehrswert (Marktwert): 354.000 €

Dieses Gutachten enthalt 42 Seiten und 3 Anlagen mit 14 Seiten. Es wurde in 3 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber den Verkehrswerd (Marktwerf) i 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in

22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

0 Aligemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstinde dieser Wertermittiung

Fir das Bewertungsobjekt liegt in der Bauakte des Kreises Stormarn ein Bauschein vom
26.03.1962 vor fir den Neubau eines Einfamilienhauses nebst gestempelten Planunterlagen. Bei
der Gemeinde Oststeinbek liegt auskunftsgema keine Bauakte vor.

Die Ubereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde
stichprobenartig Uberprift, soweit dies fur die VWertermittiung moglich und von Notwendighkeit war.

Bei dieser Wertermittung wird die formelle und materielle Legalitat der genannten baulichen An-
lagen unterstellt soweit nachfolgend nicht anders beschrieben:

Fir den Balkon/Dacheinschnitt im Dachgeschoss liegt keine Baugenshmigung in der Bauakte vor
bzw. der Balkon in der vorliegenden Baugenehmigung wurde gestrichen. Es wird angenommen,
dass der vorhandena Balkon im Rahmen einer nachtraglichen Baugenshmigung / Genehmigungs-
freistellungsverfahren nachiraglich genehmigt / legalisiert werden kann. Fiir die beschriebenen
Umsténde wird unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale dieses Gutachtens fir
die nachtragliche Baugenehmigung / Legalisierung sin Wertabschlag in Ansatz gebracht,

Bei der Beschreibung der Ausfihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um eine Zustandsbeschreibung auf der zerstorungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichtigungs-
termin.

Fir dia Wertermittlung wird unterstellt, dass der angetroffene Zustand des Weramittlungsobjektes
bei der Ortsbesichtigung auch den tatséchlichen Eigenschaften/Zustand am Wertermittlungsstich-
tag bzw. Qualitatsstichtag entspricht,

Die Gebdudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstattung
- sie@ erhiabt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fir statische und bautechnische Gegebenheiten des
Bewertungsobjekts. Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus dan vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. plausible und schitssige Annahmen auf
Grundlage der (blichen Ausflhrung des spezifischen Baujahrs.

Abweichungen der Beschreibung kdnnen in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert, Die Gebaudebeschreibung ist ein Tei des Verkehrswertgutachtens
und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und fotodokumentari-
schen Ausfihrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bauschéaden und Bauméngel wurden beriicksichtigt, sofern diese rerstirungsfrel zu emmitteln waren.

Fir verdackte Mangel, nicht erkennbare und erklare Mangel, Schaden und Belastungen wird hiermit
der Haftungsausschiuss erklart.

Saite & von 42



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswergutachien kein Bausubstanzgutach-
ten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand
im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverst@ndigen zu prifen.

Sollten diesem Gutachten vom Sachverstindigen erstelite Aufmasszeichnungen und/oder Flachen-
berechnungen beigefigt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines Grobauf-
masses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern konnen diese Un-
terlagen kein vollstandiges Architekienaufmass ersetzen und dirfen deshalb weder als Grundlage
for Waohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fir Bauantrags- undioder Planungsvar-
haben verwendet werden,

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Gebihren usw., die mbglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahkt sind, so-
fern nachstehend keine gegenteiligen Aulerungen stattfinden.

Aulerungen von Amtspersonen, insbesondere mindliche Auskinfte, kénnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindlich gawenet werden. Fir die Verwendung derartiger Auskinfte
wird deshalb keine Gewahrleistung Gbemommen.

Es wird in diesem Gutachten ungeproft davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen vollstandig und zutreffend sind und zum Wertermittlungsstichtag
Gittigkeit haben, Eine Uberprifung seitens des Sachverstandigen erfolgte in dieser Wertermittiung
nicht.

Dieses Gutachten geniel}t Urheberschutz; 5 ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sachvarstandigenverirag werden nur Rechte der Vertragsschliefenden bagrindet. Nur der Auftrag-
geber und der Sachverstdndige knnen aus dem Sachverstandigenverirag gegenseitig Rechte gel-
tend machen,

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,

Stadtplan, Lageplan, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstandigen zuldssig.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber den Verkehrswerd (Marktwerf) i 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in

22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:;

Eigentimer.
Auftrag erhalten am

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittiungsgrundlagen:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Reinbek
Parkallea &6
21465 Reinbek

aus datenschutzrechtlichen Grinden N.N.

11. Marz 2025

Zwangsversieigerung

Baugesetzbuch

einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung

Grundbuchauszug tiw:
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Bauplane und Unterdagen aus der Bauakte
Auskunft Ober evtl. bestehende Baulasten
Auskunft des Bauamtes / Gemeinde

zu planungsrechtlichen Gegebenheiten
Anliegerbescheinigung

Auskunft des Gutachterausschusses
Bodenrichtwerte, Markiberichte, Sachwertfakioren
Fotos

drtliche Feststellungen

Durch die Mitarbeiter des Sachversténdigen wurden folgende

Tétigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgeflhrt:

Einholung der erforderdichen Auskinfte und Unterlagen bei den zu-
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
den Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpriift, wo
erforderich ergénzt und fir diese Gutachtenerstellung verwendest.

19.05.2025
19.05.2025 entspricht dem Wertermittiungsstichtag
19.05.2025
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

Die Parteien sowie gaf. deren Bevollmachtigte wurden mit Schreiben vom 05.05.2025 vom Ortsbe-
sichtigungstermin am 19.05.2025 in Kenntnis gesetzt. Es konnte eine Innen- und AuBenbesichti-
gung des Bewertungsobjekts stattfinden.

Teiinehmer am Ortstermin:  der Unterzeichner

Tochter des Eigentimers
Sohn des EigentUmers (nur kurz)
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzaht:

Kreis:

Bundesland:

Gemeinde Oststeinbek
(ca. B.927 Einwohner)

Stormam
(ca. 247.107 Einwohner)

Schieswig-Holstein

Cuelie: Statistikamt Mord Stand 30.08,2024

Lage:

Art der Bebauung und
MNutzungen in der Stralie:

Immissionean:

Infrastruktur:

Die Gemeinde Oststeinbek liegt im Kreis Stormarm in Schleswig-
Holstein und grenzt sidlich und westlich an die Freie und Hansestadt
Hamburg. Oststeinbek liegt ca. 1 km von der Hamburger Stadtgrenze
und ca. 15 km ostlich von der Hamburger Innenstadt entfernt, jeweils
ca. B km entfemnt liegt die Stadt Reinbek und der Stadtteil Hamburg-
Bergedorf. Glinde liegt ca, 3 km entfernt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im sidwestlichen Bereich von
Oststeinbek innerhalb eines Wohngebietes, Das Zentrum Oststein-
beks istin ca. 500.m zu emeichan.

- als Wohnlage geeignet
- als Geschéftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird stlich Gberwiegend durch viergeschossige
Mehrfamilienhausbebauung gepréigt, auf der Strallenseite des Be-
wertungsobjekts Gberwiegend Einfamilienhaus- bzw. Doppel- / Rei-
henhausbebauung vorhanden.

Es konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen, Gber die Ors-
Gblichkeit hinausgehend, am Tag der Orisbesichtigung festgestelit
werden,

Kindergarten und Grundschule befinden sich im Ort; weiterfUhrende

Schulen in Glinde oder Hamburg. Diverse Freizeit- und Erholungs-
mdglichkeiten sind in der naherean Umgebung gegeben.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

Geschafie fir den
taglichen Bedarf:

Individualverkahr /

Offentl. Verkehrsmittel
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form
Stralenfront

Abmeassungen
Grundstiick bit:

Anmerkung:

Div, Geschafte im Umkreis von ca. 500 m vorhanden.

Autobahn A 1 (Hamburg-LUbeck) ist in ca, 1 km in westlicher
Richtung zu erreichen (Anschlussstelle ,HH-Ojendor®).

Das Autobahnkreuz A1/ A 24 (Kreuz Hamburg Ost) liegt ca. 3 km
ntrdlich des Bewertungsobjekts. Die Bundesstralta BS ist in ca. 4 km
in sidlicher Richtung zu emreichen Wierhindung Harrimrg - Geest-
hacht).

- Bushaltestelle ca. 500 m entfernt

- U-Bahnhof Steinfurther Allee ca, 2 km-entfeamt (Linie U2, Niendorf
Nord - Mimmelmannsberg)

- Flughafen Hamburg c&. 20 km in ndrdlicher Richtung entfernt

Oststeinbek ist.an den &fentlichen Mahverkehr des Hamburger Ver-
kehrsverbundes (HVV) angeschlossen, Man gefangt mit den dffentli-

chen Verkehrsmitteln in-etwa 1/2 Stunde Fahrzeit zum Hamburger
Hauptbahnhof.

ca.-23m

M ca22mx26m

rechteckige Grundstiicksform

Grundsticksgrifie insgesamt: 578 m?

Topographische
Grundstickslage;

eban
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

2.3 ErschlieBung, Baugrund

Stralenart:

Strallenausbau:

Hihenlage zur Stralie:

Anschilsse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
[angenommen)

Grenzverhaltnisse;
Machbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
arsichilich):

Altlasten;

Die Bergstralle ist eine Anwohnerstralte mit geringem bis maligem
Verkehr,

- voll ausgebaut

- Fahrbahn geteert

- beidseitig Gehwege

- Parken am Stralenrand maglich

normal

elektrischer Strom
Wasser

Telefon
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung vorhanden

Uberwiegend Hecken / Bewuchs

strallenwartig sowie thw, Zum ndrdlich angrenzenden Nachbargrund-
stick Mauerwerksockel, strallenwértig mit Metallzaun

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstelit.

Es wurden im Zuge dieser Wertermittiung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt. Es werden ungestirie und kontaminierungsfreie Bo-
denverhiltnisse ohne Grundwassereinflisse oder sonstige werthe-

einflussende Eigenschaften unterstellt,
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuchliche Belange

(wertbeainflussende Rechte und Baelastungen)

Im Grundbuch von Oststeinbek, Blatt 2509 (Abruf vom 21.02.2025) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1: Gemarkung Oststeinbek, Flur 6 _Flurst, 33/4
(Gebaude- und Freiflacha, Bergstralie 8a,
Groflte: 578 m?

Erste Abteilung:

Lfd. Nr. 1: bereits gelascht

Lfd. Nr. 2: aus datenschutzrechtlichen Grinden N.N.

it il x

Lfd. Nr. 1-6: bereits gel&scht

Lfd. Nr. 7; Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Reinbek, Az.; 2 L
1/25); eingetragen am 21.02.2025.

Lfd. Nr. 8: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Reinbek, Az.:
2 16 3/25); eingetragen am 21.02.2025.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)

Lasten und Rechte: Rechie, Wohnungs- und Miethindungen sowie Bodenverunreinigun-

gen (z.B. Altlasten) sind, auller den aufgefUhrten, nach meiner
Kenntnis nicht vorhanden. Auftragsgemal wurden diesbeziglich kei-
ne weiteran Machforschungen und Untersuchungen angesteailt,
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Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

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

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbareini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Denkmalschutz;

Gemal schriftlicher Auskunft vom 15.04.2025 des Kreises

Stormam, Fachdienst Bauaufsicht und Denkmalschutz, ist im Baulas-
tenverzeichnis fur das Bewertungsgrundstick keine Baulast einge-
tragen; ebenso ist keine beginstigende Baulast eingetragen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ochne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenardnungsverfahren einbezogen ist,

Aufgrund der spezifischen Gebdudeart und Bauweise wird ohne wei-
tera Prifung unterstalll, dass kein Denkmalschutz vorliegt.

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsatzungen im
Bebauungsplan:

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung:

Wahnan (W)

Gemall Geodatenportal Stormarn, liegt das Bewertungsgrundstick
im Bereich des Bebauungsplans Nr. 4, 1. Anderung .sidlich Méliner
Landstrale” rechtskraftig seit dem 08.02.1973 mit u. a. folgenden
Festsatzungan;

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Hichstgrenze der Vollgeschosse = |
- Geschossflachenzahl (GFZ) = 0.4

- offene Bauweise (o)

- Baugrenzen sind vorgegeben

ist nicht bekannt
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2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWert\)

(Grundsticksqualitat):

Anlieger- Gem. schriftlicher Auskunft vom 15.04.2025 der Gemeinde
Strallenbaubeitrage: Oststeinbek liegt das Beweriungsgrundstlick an einer &ffentlichen

Stralle. Bei der Stralle Bergstralle handelt es sich um eine Gemein-
destralle. Erschliefungsbeitrage werden nichi mehr erhoben,
Unberdhrt bleiban Ausbaubeitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) des Landes Schleswig-Holstein.

Gem. Auskunft per Email vom 29.04 2025 des Zweckverbands Sid-
stormarn sind noch Abwassergebihren | H.v. 785 88 € (Stand
29.04.2025) offen und ruhen gemat § 6 Abs. 7 KAG 5-H als offentli-
che Last auf dem Grundstiick.

Diese Geblihren sind nicht in dieser Wertermittiung beriicksich-
tigt und missen separat beriicksichtigt werden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansansten samtliche offentlich-rechtfichen Abgaben, Beitrage, Ge-
bOhren usw., die moaglicherweise wertbesinflussend sein kdnnen,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation
Das Wertermittlungsobjekt wird vam Eigentimer und seiner Familie

auskunftsgemal zu Wohnzwecken eigengenutzt. Es wird eine miet-
und pachtfreie Lieferung unterstelit.

Seile 14 von 42



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

3 Gebiudebeschreibung
3.1 Art des Gebdudes

Art des Gebdudes: freistehendes Einfamilienwohnhaus

- gingeschossig

= voll unterkellert

- ausgebautes Dachgeschoss
- nicht ausgebauter Spitzboden
- Satteldach

Baujahr ca. 1862

Modemisierungen: Auskunftsgemal wurden das Badim EG sowie die Einbaukiiche
ca. 2014/2015 emeuvert, das Bad im DG wurde ca. 2000 tiw. emeuart.
Die Olzentralheizung ist Baujahr 2003,

Ansonsten wurden in den letzten Jahren am Bewertungsobjekt keine
wesentlichen Modemisierungen durchgefihrt.

3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebiudes

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus "Oblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzUglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde zulegen. Diese wird
allerdings dann verdangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modemisierungsmalnahmean durchgeflhnt wurden oder in den Werermittiungsansatzen
unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Die Gesamtnutzungsdauer wird aufgrund des Sachwertmodells des Gutachterausschusses mit
80 Jahren angenommen.

In Abh&ngigkeit von der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (B0 Jahre) und dem (vorlaufigen rechneri-
schen) Gebaudealter (2025 — 1962 = 63 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer von 17 Jahren.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdaver werden die wesantlichen Modernisiarungen
zunéchst gemal Punktetabelle der Sachweririchilinie / NHK 2010 {(Anlage 4 Sachwert-Richtlinie)
eingeordnet. Wenn Modernisierungen langer zurickliegen, missen die Modemisierungspunkie
gedampft bzw. geringer in Ansatz gebracht werden,
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=] & Oh & L R =

= & 0 de L& ki =

ERMITT LUNG DER RESTHUTZUN GSDALER
Gamdl SWiRchiinle /NHE 20M0 [Anlage 4)

Dachermeuerung inkl Verbesserung der Wamedammung
Modernisierung der Fensiar und Aulenbien

Modernisierung der Leitungesysteme [Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Verbesserung der Heizungsaniage mit Heizkbmpern slc

Wiarmed immung der Aulermyinde

Modernigierung von Bid ern, WC's et

Modernigierung des Innensusbaus

{z B. Docken und Fullbbden wund Treppan)

wasentiche Verbesserung der Grundrissgestaliung

Summe

untergbalie Mo srmisemn negaema b hiren:

Dachermeusrung inkl Verbesserung der WimedSmimung
Modernisierung der Fanster und Aulemblmen

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Warbassorung der Heizungsaniage mit Hezkimpann etc

W irmed Bmmung der AullemvBnde

Modernisierung von Bbdern, WCs aic

Modernisierung des Innensusbaus

{z.B, Decken und Fulbbden und Treppen)

wasentliche Verbesserung der Grundrissgestaliung

Punkie Punkta
t!;s.

Pl | 4 MNM#E

Ll L]

Funkie Punkie
Lads

Fud b [Pk | R fa *1%
(]

Lol L]

Summe gesamt

— 1]
=]

Hieraus ergeben sich insgesamt 4 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Entsprechend
dar ermitteiten Gesamtpunktzahl kann die Restnutzungsdauer gemalt nachfolgender Tabelle
geschatzt werden:

Seile 16 won 42



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber den Verkehrswerd (Marktwerf) i 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in

22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

2.1 Modifiderts Restrutrungsdaser bed ener dblichen Gesamtmutnmgsdaver von &) Jahren

Modareienngsgd
51 Punia 1 4 Punifs 1 B Funkle ] 13 Purkse | 2 T8 Punkis
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35 45 45 49 & 83

a0 a0 " A6 53 82

45 ) a7 43 52 61

50 0 0 4 50 | 60

55 5 30 38 a4 - 13 58

80 # o =37 r k 5

m

70 15 ) = 45 1§ 57

75 13 z P 4 | 56
=80 12 ) = 44 | 5h

In Abhdngigkeit von der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (B0 Jahre), der (unterstellt) durchgefihr-
ten Modermisierungen (4 Modernisierungspunkte) und dem echten Gebaudealter wird die Restnut-
zungsdauer auf rd. 25 Jahre geschatz,

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der geschatzten Restnutzungsdauer (25 Jahre) ergibt sich ein
Gebaudealter von (B0 Jahre — 25 Jahre =) 55 Jahren. Aus dem Gebéudealter ergibt sich zum
Wentermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 - 55 Jahre =) 1970,

Um die geschatzte wirschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-

wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung} in Ansatz gebracht.
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3.1.2 Wohnflachen

Wohnflachenemmittiung
gemal Grobaufmall am Ontsbesichtigungstermin
EG
Flur 446m x 1,78 m =
. 057Tm x 1,07 m
- 1.09m x 035 m= 8,60 m*
Kiche 412m x 2899 m= 12,32 m*
Wohnzimmer 469m x 512 m= 24 01 m?
Schlafzimmer 412 m-x 168 m= 1520 m?
Bad 3,35m ' x 193 m= 647 mt
Kinderzimmer 340m x 240 m= B 16 m®
ibardachta Terrasse (zu 14 der Grundfidcha) 14 x 425m x 112 m= 1,18 m?®
Wohnflache EG = 75085 m®
76 m*
DG
Fur 314m x 1,08 m
+ 023m x 098 m= 362 m?
Kammer 3,00 m ¥ 455 m
- 0,35m x 1,15 m
= J00m x 0,80 m
- 300m x 0,70m/2 = 9,80 m®
Zimmer E14m x 381 m
- 273m x 0,65m2 = 18.21 m®
Balkon (zu 1/4 der Grundfiache}) 14 x 235m x 1,10 m = 0,65 m*
Zimmer 412m x 382 m
- 412m x 0,60m/2 = 14,50 m®
Kammer 337Tm X 3,65 m
- 337m x  060m?2= 11,29 m®
Bad 165m x 250 m
= 1TE65m x 065m2 = 359 m*
Wohnflache DG = 62,66 m®
rd. 63 m?
Wohnflichie EG und DG gesamt 138,61 m*
rd. 139 m?

Die Wohnflache fir das Bewertungsobjekt wurde anhand eines Grobaufmasses am Orisbesichti-
gungstermin (berschligig ermittelt und anhand der vorliegenden Planunterlagen (berschidgig
berprift und plausibilisien.

Die Wohn- und Nutzflachenberechnungen kénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(DIM 283, [1.BV, Wohnflachenverordnung) abweichen, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
(gem. Angaben und Hinweisen am Ortsbesichtigungstermin und aus den Unterlagen der
Bauakte)

Konstruktionzart: Mauerwerksbhauweise
Fundamente: Streifenfundamente Baton
Umfassungswande: Kellerwdnde: 36,5 cm Kalksandstein

Geschosswande; 30 cm Aullenwand, ¢ Stein Verblend, 1 Stein innen

Aullenverkleidung: Verblendstein rot
Sockel: Klinker rot
Kamin / Schornstein: Fiegelstein
Innenwande: tragende: 24 cm Kalksandstein
nicht tragende: 11.5 cm Kalksandstein
Geschossdecken: Decke Ober KG: 12 cm Stahlbeton mit schwimmenden
Estrich
Decke Uber EG: 12 cm Stahlbeton mit schwimmenden
Estrich
Treppen: Kellertreppe: Betonstufen mit Anstrich, Metall-Handlauf
Geschosstreppe: Holzkonstruktion mit Teppichstufenmatten,
Holzstabgeldnder
Spitzboden:; Einschubtreppe Holz

Kelleraulentreppe;  Betonstufen mit Anstrich, Metall-Handlauf
Bodenbeldge: EG: Uberwiegend Stabchenparkett, Bad und Kiche mit Fliesenbelag,

DG: Oberwiegend Stabchenparkett, Bad mit Fliesenbelag

KG: Fliesenbelag

Wand- und Decken- uberwiegend tapeziert, thw. Putz mit Anstrich
beldge:
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Fenstar

Tiren:

Elektroinstallation:

Sanitédre Installation:

Kichenausstatiung:

Heizung:

Bad EG: raumhoch gefliest
Bad DG: halohoch gefliest
Kiche: Fliesenspiegel an Objekiwand

baujahresentsprechende Holzfenster, thw. mit Isclierverglasung, thw.
mit Einfachverglasung (Bleiverglasung)

Fensterbénke: Steinplatten o_-a., tiw. Holz

Sohlbénke: Klinkerplatten
Rollldden: ~tiw. aulenliegende Rollladen vorhanden mit ma-
nuellem Antrieb

Hauseingangstiir Holztlr mit Einfachverglasung (Bleiverglasung)

Innentiren: EG, DG, braune. glatte Tdren in Holzzargen, thw.
mit Glasausschnitt
KG: glatte Holztlren in Holzzargen
Terrassentiin wie Fenster
Kelleraulentir, - Holztir mit Glasausschnitt

einfache bis durchschnittliche Ausstattung
Bad EG: WwC

Waschtisch
Whirlpool-Eckbadewanne o.4.

Bad D& WC
Waschbecken
Badewanne

Ausstattung: insgesamt durchschnittliche Ausstattung, weilte
Sanitdrobjekte, jeweils mit natorlicher Beliftung.

Einbaukiiche im EG in durchschnittlicher Ausstattung und Qualitét,
rote Hochglanz-Kichenfronten

Niedertemperatur-Olzentralheizung; gemal Auskunft des Schom-
steinfegarmeisters Baujahr 2003.
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Warmwasservarsorgung:

Dach
Dachkonstruktion
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen
und Falrohre:

tiw. Plattenheizkirper, tiw. Rippenheizkérper mit Thermostatventilen,
Handtuchheizkdrper im Bad EG und DG, Kunststofftanks im Keller

zentral Uber die Heizung

Haolzkonstrulktion
Satteldach mit Gaube und Dachbalkon

Betondachstein

Zinkblech gestrichen

3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

3.3 Zustand
Grundrissgestaltung
Belichtung und Besonnung:

Bauschéden und -méangel:

= BGaube mit Dachbalkon

- | Eingangstreppe

- Eingangsvordach

- _Terrasse (thw. Gberdacht) mit Treppe in Garten
- Markise

= ' Kellerauftentreppe

rweckmalig

gut bis ausreichend; Terrasse nach Westen ausgerichiet

Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
augenscheinlich folgende wesentliche Bauschaden / -méngel bzw.
Instandhaltungsstau festgestelit werden:

- Fenster ernauerungshadirftig

- Rolllddengurte tiw. stark verschlissen
- Regenrinnen tlw. mit Farbabplatzungen, tiw. verbogen
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- Gaubenverkleidung und aufenliegende Holzbauteile arneverungs-
bedirftig, im Bereich der ndrdlichen Dachunterschldge / Origang-
verkleidung tiw. Holfralischiden erkennbar. In wie weit dies auf einen
akuten Befall schlie@en |4sst, konnte nicht ermittalt werden,

= Glasbruch an der Balkontdr im DG und an ginem Kelledfenster

- Terrassenpodest und Treppe in den Garten mit Fugen--und Putz-
schaden

- Ausblihungen im Bereich der Stitzwénde der Kelleraullentreppe,
Stufenbelag der Kelleraullentreppe mit Abplatzungen

- Feuchtigkeitsflecken, gerissena, tiw, geflickie Verkleidung und Un-
terspannbahn im Spitzboden, Wasserrdnder auf dem Boden im Be-
reich des Schomsteinfegerausstiegs und tiw, an den Verkleidungen
sichtbar

- tiw. kleinere dekorative Tapelenschaden in der Kiche, Farbabld-
sungen und schwarze Verfarbungen an der Decke im Bad EG

- Farbablfsungen an den Kellerinnenwanden

- Rissbildung der Eingangsstufen

- strallenwartiger Mauerwerkssockel nur thw. verputzt und mit Riss-
bildung

Hinweis: Im Bereich der nérdiichen Dachunterschldge F Origangverkleidung sind FraBlocher im
Holz zu erkennen, die ggf. auf einen akuten Holzschadlingsbefall hinweisen. Um ein abschlieend
dezidiertes Ergebnis zurm Zustand der Holzbauteille zu erhalten und inwieweit ein Holzschadlings-
befall vorliegt, wird empfohlen, die Untersuchung durch einen fachlich anerkannten Baubiclogen /
Sondersachverstdndigen fur Holzschadlingsbefall durchfGhren zu lassen.

In diesem Gutachten werden die Kosten fir die vorgenannte Untersuchung berlicksichtigt, jedoch
nicht die Kosten fir eine eventuelle Sanierung und Ursachenbehebung. Diese sind gaf. zusatzlich
zu dieser Wertermittiung zu berlicksichtigen.

Wirtschaftliche keine
Wertminderung:
Anmerkung: Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge sowie Gber

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Sonstige Besonderheiten:  Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinsparverordnung

bzw. Gebdudeenergiegesetz (GEG) wurde auf Nachfrage nicht vor-
gelegt.
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Allgameaine Anmerkung Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden, In diesem
Gutachten wird die Funktionalitat unterstelit.

3.4 Nebengebdude, AuBenanlagen u.4d.

keine Nebengebdude vorhanden

AuBenanlagen: - Kanalanschluss
- fuwegung / Zufahrt mit Betonsteinpflaster
- Rasen, Pflanzungen, Hecke / Bewuchs

Einfriedung: Uberwiegend Hecke / Bewuchs, strallenwariig und tiw. an der nordli-
chen Grundsticksgrenze Mauersockel mit Metallzaun / -tor

3.5 Allgemeinbeurteilung

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem dem Alter entsprechenden, noch befried:-
genden Zustand mit vorhandenen Bauschaden /-méngeln baw. Instandhaltungsstau.
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4 Verkehrswertermittiung
4.1 Grundstiicksdaten

betreffend das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstick in
22113 Oststeinbek, Bergstralle 8a

Gemarkung Oststeinbek
Flur Flurstiick{e) Grife(n)
6 33/4 578 m?

Grundsticksgrife insgesamt 578 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 19.05.2025

Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist in § 184 BauGB gesetzlich definiert:

“Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermift-
lung bezieht, im gewbhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstilcks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, chne Rlcksicht auf ungewthnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware."
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4.2 Auswahl Wertermittlungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewidhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu amit-
tein, weil diese Objekte Oblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen
oder sweckgebundenen) Eigennutzung beastimmt sind.

Das Sachwertverfanren (gem. §§ 35-38 ImmoWert/) basiert im Wesentlichen auf der Beurteillung
technischer Merkmale, Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und
Woert der baulichen Anlagen (Wert der Gebédude, der besondaran Eatr'rﬂl::lsai'nrichtungan, der bauli-
chen Aullenanlagen sowie der Wert der sonstigen Anlagen) ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefithrt. Das Ergeb-
nis wird unterstitzend fir die Ermittlung des Verkehrewerts (zur Beurtellung der Auswirkungen der
erzielbaren Ertrage)} herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteill und Erragswert der
baulichen Anlagen.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlicksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baum#ngel und Bauschaden, soweit sle nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine geklrzie Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen),

- Abweichungen in der Grundsticksgrifie, wenn Teilfldchen selbststindig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regelim Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenweartarmittiung gemalk §§ 40-45 Immo\WertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvoliziehbarer Waise armittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwergrundsticks hinreichend mit
den Grundsthcksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks tbereinstimmen. Wenn fur das Be-
wertungsgrundstiick nicht genigend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodennchtwerten des Gutachterausschusses
ermitteit.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens for eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichiwertzone zusammengefasst werden, flir die im Wasentlichen gleiche MNut-
zungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfliche.
Abweichungen eines einzelnan Grundsticks von dem Rinhmungnmdslud{ in den wertbeeainflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.1 Bodenwert Bewertungsgrundstiick

Der Bodenwert fir das Bewertungsgrundstick wird aus dem vorliegenden Bodenrichtwert des Gut-
achterausschussaes abgeleitel,

Gemal Richtwertibersicht des Guiachterausschusses Kreis Stormarn betrégt der Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher Lage = 400 €m?

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

Bauflache/Baugebist = Ein- und Zweifamilienhauser
erschliekungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
Grundsticksbezugsgrifie =700 m?
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Beagriindung zum Bodenrichtwert

Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 700 m? grofies Grundstick fur den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) in der betreffenden Richiwertzone. Diesar Weart muss
wegen der kleineren Grundsticksgrofie des Bewertungsgrundsticks modifiziert werden.

Die Umrechnung der abweichenden Grundstlicksgrife gegendber dem Richtwertgrundstick wird
gem. Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses Stormam vaorgenommen. Der Gutachter-
ausschuss hat fir Grundsticksgrifen bis maximal 1.000 m* Umrechungsfaktoren angegeben.

Der Umrechnungsfaktor betrégt gem. Tabelle des Gutachterausschusses fir ein 578 m? grofles
Grundstiick ca. 1,07, entsprechend einem Zuschlag von rd. 7 %. Weitere Zu- oder Abschlage wer-
den als nicht erforderlich erachtet.

Fir das Bewertungsgrundstick ergibt sich ein modifizierter Bodenweriansatz mit rd. 428 €/m*
(400 €m? x1,07 = 428,00 €m?).

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittiungsstichtag und unter Be-
ricksichtigung des Verhiltnisses der Malte der baulichen Mutzung zwischen Richtwertgrundstiick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 wie folgt ge-
schatzt;

- arschlielfungsbeitragsfreies Bauland

E7Am? x 428 €Em*= 247,384 €
Bodenwertantail: 247 384 €
rd. 247.000 €
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4.4 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWenV gesetzlich geregelt. Der Sachwenrt setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
{Gebiude und bauliche Aullenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der Aultenanlagen (bauliche und sonstige Aullenaniagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschaizt warden.

Nermalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annahemd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard, Sie werden fur die Wertarmittiung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr
an die allgemein geltenden Wertverhaltinisse zum Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels vom sta-
tistischen Bundesamt herausgegebenen Baupreisindex. Durch die Verwandung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachter Gber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekis in den Ge-
samtgrundsticksmarkt sammein kann.

besondere Bauteile und Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten der Gebaude werden gaf. sinige den Gebiudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Die Gebdude ohne diese Bauteile werden mit
.Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudetei-
len gehidren insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschlige oder pauschale Ansatze (Zeitwerte) beson-
ders zu bertcksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Ansatzen berlicksichtigt oder im Ansatz
des jeweiligen Sachwertmodells fir die Marktanpassung des Sachwertes bereits enthalten.

Baun ten

Zu den Normalherstellungskostan gehdren auch die Baunebenkosten, inshesondera Kosten flr
Planung, Baudurchfithrung, behardliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten han-
gen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bavausfihrung und
der Ausstattung der Gebaude ab. Der Ansatz ist in den Normalherstellungskosten enthalten.
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wirlschaflliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauver ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Die Ansatze sind for die jeweilige Gebaudeart bzw. dem herangezogenen \Wert-
ermitttungsmodell zu wahlen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters. Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Die Alterswertminderung wird in der Wertermittlungspraxis in der Regel linear auf der Basis der
sachverstidndig geschitzten Restnutzungsdauer und der Gblichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer armittelt. Gemalk § 38 ImmoWWer\ ist stels eine lineare Alterswertminderung zu Grun-
de zu legen. Einige Marktanpassungsmodelle stellen jedoch auf die Alterswertminderung von Ross
ab, weshalb ggf. auch das Alterswertminderungsmodell von Ross zur Anwendung kommt, um aine
Modelkonformitat zu gewdhrleisten, Das gewahite Alterswertminderungsmodell ist in der Berech-
nung angegeben.

Sachwertfaktor f Marktanpas

Ziel aller in der ImmoWert\ beschriebenan Wertarmittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu emmitteln.

Das herstellungskostanorientierte Rechenargebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezal'ﬂten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht durch den objektspezifisch
angepassien Sanhwer"rmklnr iMarktanpassungsfaktor) gem. § 39 ImmoWerty.

besondere obj i Grundsticksmerkmale
Sonstige, den Verkehrewert wertbeeinflussende Umstande (insbesondera Baumangel und Bau-

schaden und besondere Eriragsverhdltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag bericksichtigt.

Selte 20 van 42



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

4.4.1 Sachwert Einfamilienwohnhaus

(differenzierte Sachwerermittiung auf der Grundlage der "‘Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)

4.4.1.1 Bruttogrundfliche

Bruttogrundfldche
(gem. Plaunteragen aus der Bauakte)
Kellergeschoss 9896m x 9896m =

- 425m x  1125m = 84 42 m?
Erdgeschoss 8989m x 8898m =

- 425m x 1.125m = 95,02 m?
Dachgeschoss 989m x 999 m- = 09 80 m?

289 24 m*

Bruttogrundfliche gesamt rd. 289 m*
Baujahr (fiktiv): 1970
Gesaminutzungsdauer; 80
Restnutzungsdauer, 25 Jahre

Typbeschreibung aus den Normalhersteflungskosten 2010 des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtsbau
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Einstufung des Gebdu destandards
gem. Anlage 2 der 3W-RL / NHK 2010
Standardstufo Wiagungs-
anteil
1 2 3 4 &
Aulenwinde 15 ‘ 23%
Dach 2.0 15%
!F ensier und Aulleniinen A0 11%%
Inmersinde und diren 2.0 11%%
|Deckenk onstrukton und Trd 3.0 11%
[Fultbédean af 5%
Sanftérainrchtungan __\30 9%
|Heizung a0 : B
|sonssge technische Einvich 30 ~ 8%
NFR-Typ 1.01 655 € TZ5€ BIEE T005€  1.250€
Gebliudestandard Bewertungsobjekt 2,401
773,05 €

Ausstattungsstandard: 24
NHK-Typ 1.01; freistehendes Einfamilienhaus, EG, ausgeb. DG, unterkellert

Flr das Bewertungsobjekt wurde insgesamt ain Gebdudestandard von rd. 2,4 ermittelt. Fir den
fehlenden Drempel und damit unterdurchschnittiichen Gebaudevolumen wird ein Abschlag auf den
armittelten NHK-Ansalz in Hohe von 10 % geschatzt und in Ansatz gebracht. Somit ergibt sich
folgender NHK-Ansatz: 773,05 €/m® x 0,9.= 695,75 rd. 696 €m* BGF.

Ansatz 696 €/m* BGF

Die Regionalisiarung der so armittelten Normalherstellungskosten
emgibt auf der Grundlage von Korrekt urfaktoren fir
- Regionalfakior Kreis Stormarn 0,984

Die Regionalisierung wird entsprechend dem angewendeten Modell der abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktoren mit 0,984 gewahit.

MNomalherstellungskosten im Basisjahr 2010 685 €/m*
{inkl, Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 18.05.2025 (Index I/ 2025) 1,872
(Basisjahr 2010 = 100)
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Momalherstellungsko sten: 1.282 €m?*
zum Weremitlungsstichtag 19.05.2025

Hemstellungswert des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag: 370.408 €
(1.282 € x 289 m® BGF)

Werminderung wegen Alters (linear): -254,803 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahne

witschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 25 Jahre

rd. 68 8% des Herstellungswertes

Alterswertminderungsfaktor = 0,313

Die Aulbenaniagen werden in der Regel prozentual zu den Harstellungskosten veranschiagt und
beriicksichtigt. Gem. Sachwertmodell des Gutachterausschusses sind die Aultenanlagen jedoch
bei durchschnittichen Objekten im Ublichen Umfang enthalten und werden nicht gesondert in An-
satz gebracht.

Zwischansu mme; 115,585 €

Zeitwert von besonderen Bautellen und Einrichtungen:

-im Ansatz der Sachwertfaktoren gem.
Gutachterausschussmodell enthalten

Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen: Zeitwert psch,: D€
Wet der baulichen Anlagen: 115.585 €
Bodenweranted: (siehe unter Pld. 4.3) rd. 247,000 €
vorldufiger Sachwert: 362 585 €

rd. 363.000 €
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4.4.2 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis  vorldufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden,

Es ist deshalb erforderlich, dass der Sachwert an eine Marktlage angepasst wird, um das
Regulativ des Marktes bei der Entwicklung des Verkehrswertes aus dem Sachwenr einfliefen zu
laszen. Dies geschieht durch den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

{val. § 39 ImmoWerlV).

Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (erist z; B. fOr Einfamilienhausgrundsticke anders
als fir Geschaftsgrundsticke), der Region (er istz. B! in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigrote.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
sSachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

Der zustandige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn hat Sachwertfaktoren zur Marktanpas-
sung for Ein- und Zweifamilienhauser fir verschiedenea Lagen/Bodenwertniveaus im Kreis Stor-
mam abgeleitet und vertiffentlicht.

For die Lage des Bawertungsgrundsticks ist die folgande Regressionsformel mit einem Boden-
richtwert (ber 301 - 400 €/m* anzuwenden.

Sachwertfaktor = -0,0003 x vorl. Sachwert/1.000 +1,629

Gemal Regressionsformel des Gutachterausschusses in der anzuwendenden Richtwerklasse
betragt der mittlere Sachwertfaktor bei einem voriaufigen Sachwert von rd. 363.000 € durchschnitt-
lich ca. 1,52 entsprechend sinem Markianpassungszuschlag von ca. 52,0%.

Gem. Auswertungen des Gutachterausschusses ist aufgrund der konjunkturellen Entwicklung im 2.
Halbjahr 2022 ein Rickgang der Marktanpassung um rd. 15 % zu verzeichnen. Unter Berlcksich-
tigung dieser Entwicklung wird auf den zuvor ermittelten Sachwertfaktor mit der Regressionsformel
des Gutachterausschusses ein Abschlag in Hohe von 15 % in Ansatz gebracht

(1,52 x 0,85 = 1,292),

Aufgrund der abgeleiteten Sachwerifaktoren des Gutachterausschusses sowie der individuellen
Einschatzung des Bewertungsgegenstands wird ein Sachwertfaktor mit rd. 1,30, respektive einem
Zuschlag von 30,0%, auf den vorlaufig ermittelten Sachwert geschatzt und in Ansatz gebracht,
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Marktanpassung :

vorlaufiger Sachwert: 362.595 €
Sachwertfaltor 1,3 (30 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 471.374 €
44.3 marktiibliche Zu- oder Abschlidge zur Berilicksichtigung aligemeiner Wertverhiltnisse

Weiter ist die gednderte Marktiage mit zurGckhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsan und erhdhten Baukosten/Auflagen zu be-
ricksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Hohe ven 10 % auf den zuvor er-
mitteften Wert geschatzt (471.374 € x 0,9 = 424 237 €).

marktangepasster voridufiger Sachwert: 424237 €
4.4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdaver zu erréichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondera objektspazifische Grundsticksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung, wirtschaftliche Uberalterung u.a.) in Ansatz gebracht.

Fir die unter Punkt 3.3 und 3.4 genannten Bauméngel / -schaden bzw. erforderlichen Instandhal-
tungsbedarf wird ein Wertminderungsabschlag in Héhe von T0.000 € in Ansatz gebracht. Hierin
enthalten ist auch ein Wertabschlag fir die nachtragliche Baugenehmigung/ Legalisierung des
nicht genehmigten Balkons und for die Untersuchung auf Holzschadlingsbefall durch einen Son-
dersachverstandigen.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
gof. tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen siner Bewertung werden die Kosten nur in soweit
angeseatzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf
die Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierfir sind die Malistabe der Beurteilung durch den ge-
wiihnlichen Geschaftsverkehr malkgeblich.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkm ale: -70.000 €
(Bauschaden/-méngel u. unted. Instandhattung /
Risikoabschlag)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittiung wird empfohlen

marktangepasster Sachwert 354.237 €
rd. 354.000 €
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4.5 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 Immo\WertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Malgeblich hierfir ist der Reinertrag. Dieser
ermitteit sich aus dem Rohertrag (marktOblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlief-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten), Die zur Ertrags-
wertermittiung flhrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktlblich erzielbaren jhrlichen Reinertrag
auszugehen, Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Roherirag umfasst alle bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markl-
Ublich erzielbaren Ertrégen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemalen Bewirtschaftung des Grundsticks (insbesondere
des Gebdudes) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlageféhigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis {§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-
ger bertcksichtigt.

Lisgen=sch i I Kapitalisiarungsfaktor

Der Liegenschafiszinssatz ist sine Rechengrilte im Ertragswertverfahren, Er wird aus Markidaten
(Kaufpreiza und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objekispazi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittiungsstichtag auf dem drlichen Grundsticksmarkt
herrschenden Verhaitnissa (§ 34 ImmoWert\/).

o i r
Als Restnutzungsdauver ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei

ordnungsgemadler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen.
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Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umsténde (insbesondere Baumangel und Bau-
schaden und besondere Erragsverhdltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 Immo\WertV in geeignetar
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag berlicksichtigt.

4.5.1 Ertragswert Einfamilienwohnhaus

Begriindung tatsdchliche Mieten:

Das Wertermittiungsobjekt wird vom Eigentimer und seiner Familie auskunftsgemal zu Wohn-
zwecken eigengenutzt. Es wird eine miet- und pachtfreie Lieferung unterstellt.

Tatsdchliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

B Misteinhet | Lage Fliche/St  Misto Nettak) monatl. JahrL
Einfamilienhaus | 138 m?| N | 0 €
tatsdchlicher Ertrag insgesamt: gigengenufzt. 0 €

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

Die marktoblich erzielbaren Migten sind vom Sachverstandigen auf Basis von Mietangaben des
Gutachterausschusses Kreis Stormarm in seinem Grundstlicksmarktbericht armittelt worden.

= For Oststeinbak gibt der Gutachterausschuss fir 2022 ein Mietniveau for Wohnungsmieten
(nettokalt) mit einer Spanne von 8,92 - 12 42 €m?* (Mittelwert 10,50 €m?) an, bezogen auf
gine einheitliche, vergleichbare Graflle von 60 - 80 m? Wohnflache, Die Migten enthalten
Altbau-und Neubaumiaten. Waeiter wird darauf hingewiasen, dass die tatsachlichen Miatan
j& nach Ausstattung, Lage, Baujahr und Zustand der Wohnungen jewesils bis zu 30 % Uber
oder untar den Mittelwerten liegen.

Fundchst wird aufgrund des alteren Baujahrs, ein unterdurchschnittliches Mietniveau gem. Anga-
ben des Gutachterausschusses geschatzt. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass es sich bei dem
Bewertungsobjekt um ein freistehendes Wohnhaus mit Grindstlcks- und Gartenfreiflachen han-
delt. Hierfir werden in der Regel hithere Mieten gezahit. Weiter ist die gute Nachfrage auf dem
Mistmarkt mit Migtsteigerungen seit dem Auswerlungszeitraum des Gutachterausschusses zu be-
riucksichtigen. Insgesamt wird eine marktiblich zu erzielende Miete im Bereich des mittleren bis
oberen Spannenbereichs gem. Angaben des Gutachterausschusses als angemessen erachtet,
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Einfamilienhauser werden auf dem Mietmarkt Gblicherweise nicht nach Wohnflache pro Quadrat-
meter, sondem zu Pauschalmieten vermietet. Ez wird gine monatliche Gesamimiete fir das Ein-
familienhaus von rd. 1.600 € nettokalt inkl. der Grundsticksfrel- und Nebenfléchen etc. geschatzt
und in Ansatz gabracht,

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinhelt | Lage Fiiche/St.  Miete (Nettok.)  monatl. J&hrL
Einfamilienhaus _l _ | 138 m?| | 1.600 €| 19.200 €
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 1.600 € 19.200 €

Jahresrohertrag: rd. 19.200 €

Dia Mettokaltmiete versteht sich ohne umlagefahige Betriebskosten, Grundsteuer und Varsicha-
rungen, die gem. [l. BV von Mietern zusétzlich zur Mettokaltmiete getragen werden. Die geschétz-
ten Mietansdtze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschliefende Mietvertrdge und sind auch nicht
geeignet, Mieterhthungen zu begrinden. Ein Anspruch auf Durchseizbarkeit einer bestimmten
Misthdhe im Objekt gegeniber dem Sachversténdigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewahlter Liegenschaftszinssatz

Die Ableitung des Liegenschaftszingsatzes sollte dem Sachverstdndigen im |dealfall von den
zustandigen Gutachterausschissen zur Verflgung gestelit werden, Im vorliegenden Fall gibt der
zustandige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zwei-
familienh&user im gesamten Kreis Stormarn in seinem Marktbericht 2022 mit einer Spanne von
0,55 — 3,88 % an, bai einem Mittelwert von 1,7 %,

Auf Basis der vorgenannten Liegenschaftszinsangaben des Gutachterausschusses sowie der
individuellen Risikoeinschatzung des Bewertungsobjektes zum Wertermittiungsstichtag wird
insgesamt ein Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,20% als angemessen erachtet und in Ansatz
gabracht.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag: rd. 19.200 €
Bewirtschaffungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen)
Verwaltung skosten psch, 380,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnflache 139 m® x 14,00 €m? 1.94600 €
Inst Kosten rd. 10, 1% des Rohertrags 1.846,00 €
Mietausfallwagnis psch. 2.0% 384 00 €
entspricht insgesamt -14% Bewirtschafiungskosten -2.690,00 €
Jahresreinertrag: 16.510 €
Wert der anrechenbaren Grundsticksflache:
{siehe Bodenwertermittiung unter Pkt. 4.3) = 247 000 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuardnen ist)
247000 € x 2.20% = -5.434 €
Reinertragsantsil der baulichen Anlagen; 11,076 €
wintschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes: 25 Jahre
Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 immoWertV) = 19,07
einschl. Abschreibung und 2, 2% Liegenschaftszinssatz
11.076 € x 19.07 = 211.21932 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 211.219 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt, 4.3) 247,000 €
458219 €
vorldufiger Ertragswert: rd. 458.000 €
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4.52 marktiibliche Zu- oder Abschlige zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse
Weiter ist die geénderte Marktlage mit zurickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhdhten Baukosten/Auflagen zu be-
ricksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschiag in Hohe von 10 % auf den zuvor er-
mittetten Wert geschatzt (458.219 € x 0,9 = 412.397 €).

marktangepasster vorldufiger Ertragswert: 412,397 €

4.5.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Um dia geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspazifische Grundsticksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.

Siehe Punkt 4.4.4 in diesem Gutachien.

besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale: -70.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung / Risikcabschlag)

Eine differenzierte Untersuichung und Kostenermittiung wird empfaohlen

Ertragswert 342,307 €
rd. 342.000 €

Ermittelte Werta:

Bodenwertanteil: 247 000 €

marktangepasster Sachwert: 354.000 €

Ertragswert: 342000 €

Selte 39 van 42



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber dan Verkehrswerd (Markbwert) i, 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
22113 Ostateinbek, Bergairafle Ba, Grundbuch von Ostateinbek, Blatt 2508

4.6 Verkehrswert / Marktwert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandett, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Ver-
kehrswert wird aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitat.

Der Verkehrswert (Marktwert) fir das bebaute Grundstiick in 22113 Oststeinbek, Bergstralie 8a
Gemarkung Oststeinbak, Fiur 6, Flurstlick{e) 33/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2025 in freler und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit rd.

354.000 €

in Worten: Dreihundertvierundfiinfzigtavsend EURO geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere; dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht
auf ungewghnliche oder perstnliche Verhalinisse und chne eigenes Interesse am Ergebnis, nach
bestemn Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten genielit Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begrindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegensaitig
Rechte geltend machen. Eine Vervielfltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise)
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen zuléssig.

Hamburg, den 4. Juni 2025

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachversténdiger (DIA)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage A Kartografische Darstellung (2)
Anlage B Liegenschaftskartenausschnitt (1)
Anlage C Bebauungsplanausschritt (1)
Anlagea D Grundrisse, Ansichten, Schnitt (B)
Anlage E Objektfotos (4)

Insgesamt 5 Anlagen mit 14 Seaiten.
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Anlage A - Kartografische Darstellung
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Anlage C - Bebauungsplanausschnitt (ohne Malistab)

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Oststeinbek, ,siidlich M&liner LandstraBe"”,
1. Anderung, rechtskriftig seit dem 08.02.1973
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Anlage D - Grundrisse, Ansichten, Schnitt (ohne Malstab)

Planunterlagen aus der Bauakte als Anlage zur Baugenehmigung vom 26.03. 1962
Anderungen / Abweichungen von den Planunterlagen, die baim Guﬁbaslnhﬂgungatermm festgestelit
wurden, sind schematisch in den Planunterlagen einskizziert — as bestaht I;ahu’nn&prul:h auf Geanau-
igkeit und Vollstandigkeit. S & U

= ﬁ\\: -

ey —
—— =2 [k =¥
g - 35a i .

Grundriss Erdgeschoss



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwerf) i. 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
22113 Ostateinbek, Bergstrale 8a, Grundbuch von Oststeinbek, Blatt 2500




Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (er den Verkehrswart (Markbaart) i 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaue Grundsilck in
#2113 Ostateinbek, Bergstrafie Ba, Grundbuch von Oststeinbek, Blatt 2500

é' ‘ Lo Fundamidibe wmgd wrtiore

N -
IR e
v AN
N
W

Vo, : n‘» ‘ Oy if /
D oXF

N
\

=

". \

__ Grundriss Kellergeschoss



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber den Verkehrswerd (Marktwerf) i 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
22112 Ostsleinbek, Bergatralle Sa, Grundbuch von Oststeinbek, Blat 2508

L= #




Gutachten Uber den Verkehrswerl (Marktwerf) i. 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlick in
22113 Ostateinbek, Bergstralle 8a. Grundbuch von Oststeinbek, Blat 2500

Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Eingangs- [ Nordostansicht &
Seiten-/



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (er den Verkehrswart (Markbaart) i 5. d. § 194 BauGB betreffend das bebaue Grundsilck in
221132 Ostaleinbek, Bergairalle Ba, Grundbuch von Oststeinbek, Blatt 2508

T T I T
1 : | r 1 \\»\,?
| | RN
| \\\\\\
| ‘ N
El'_lhll—i‘ﬂlu-'u in Mikwind 5 | Frorge [ = N ~
wim bl dam B | | ;‘*\f AN

: N N
N « <N vy
N NN
AN
LRV, —
N
SO b
O
\‘\'

Seiten- [ Sldostansicht



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
22113 Oststeinbek, Bergstrahe 8a, Grundbuch von Oststeinbek, Blatt 2509

Anlage E - Objektfotos
Hinweis: Der Eigentumer hat der Veroffentlichung von Objektfotos im Gutachten nicht zugestimmt,
weshalb nur Fotos von der Strae aus im Gutachten enthalten sind.

Straensituation Bergstrale Blick Richtung Sudwesten
mit Bewertungsobjekt

Straflensituation Bergstrafie Blick Richtung Nordwesten
mit Bewertungsobjekt
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Giebel-/Straenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Nordwesten

Stralenansicht Blick Richtung Studwesten
mit Zufahrt zum Bewertungsgrundstick
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Straltenansichi mit Eingang Blick Richtung Westten
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