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Parkallee 6

21465 Reinbek

21.Januar 2026
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend den 4.182/100.000 tel Miteigentumsanteil (MEA)
an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schénningstedter Str. 3a + b,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nummer 3 bezeichneten Woh-
nung nebst Kellerraum Nr. 3 sowie Sondernutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz Nr. 3

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2026:

118.000 €

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

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schinningstedter Str, 3 & + b, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blaft 2322

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittiungs-
stichtag / Quali-
titsstichtag
Ortsbesichtigung

Grundsticksdaten

postal. Anschrift
Eigentlimer

Nutzer

Objekt-
beschreibung

08.01.2026

10.12.2025, 08.01.2026

Wohnungsgrundbuch van Reinbek, Blatt 2322,
Gemarkung Reinbek. Flur: 005 ; Flurstick(e): 82
Grifle insgesamt: 1.266 m*, 4.182/100.000 tel MEA daran

21465 Reinbek, Schinningstedier Str. 3a +b
aus datenschutzrechtl. Grinden MN.M.

Der Bewertungsgegenstand (Wohnungseigenturm Nr. 3) wird auskunfts-
gemall durch den Eigentimer zu Wohnzwecken eigengenutzt. For diese
Wertermittlung wird eine miet- und pachtfreie Lieferung unterstelit.

Bei dem Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 3) handelt es
sich um &ine nach WEG geteilte Einzimmerwohnung bestehend aus ei-
nem Zimmer, Kiicha, Bad,.Flur und Terrasse nebst Kellerabstellraum und
ainam Tiefgaragenstellplatz, der als Sondermutzungsrecht zugeordnet ist.

Die Eigentiumergemeinschaft besteht gem. Teilungserkldrung vom
15071977 aus insgesamt 16 Wohneinheiten, gleichmalig verteit auf die
Hauser Schinningstedter Str. 3 a und 3 b. Aullerdem ist eine Tiefgarage
vorhanden mit insgesamt 14 Kfz-Stellpldtzen sowie zwei Stellpldtze im
Freien. Die beiden zweigeschossigen, vollunterkellerten Gebdude wurden
ca. 1878 in Zeilenbebauung in massiver Bauweise errichtet. Die Fassade
ist mit @inem roten Verblendstein versehen, die Fenster gind tiw. aus Holz
mit Isolierverglasung alteran Datums, tiw. aus Kunststoff mit Iscliervergla-
sung. Die geneigten Flachen der Mansardgiebeldacher sind mit Schie-
fereindeckung, die Flachdacher vermutlich mit Bilumenabdichtung.

Zu jeder Wohnung gehdrt ein Kellerabstellraum: drel Wohnungen ist zu-
sétzlich ein weiterer Kellerraum zugeordnet. Die Stellpldtze in der Tiefga-
rage bzw. im Freien sind jeweils als Sondemutzungsrechte den Woh-
nungseigentumseinheiten zugeordnet.

Die zu bewertende Waohnung Nr. 3 liegt im EG des Gebaudes Schén-
ningstedter Str, 3 b, Die Wohnflache betragt gem. Grobaufmass am Ons-
besichtigungstermin rd. 37 m?.
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Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
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Ausstatiung:

Die Beheizung des Gebaudes Schinningstedter Str. 3 b erfolgt durch eine
Gaszentralheizung Baujahr ca. 2015 mit zentraler Warmwasserbereitung.
Sanitarobjekte im Sondereigentum (Wohnungseigentum Nr. 3) in einfa-
cher, baujahresentsprechander und nicht mehr zeitgemaller Ausstatiung
und Qualitat, Weille Sanitarobjekte, thw. schwarz Gbergestrichane Fliesen
iunfachmannisch), natirliche Beliftung. Einbaukiche mit graven Fronten,
ohne Kihlschrank, in durchschnittlicher Ausstattung und Qualitat.

Hausgeld / Gemal Angabe der WEG-Verwaltung per Email vom 15.12.2025 belduft
Instandhaltungs-  sich die Instandhaltungsricklage der Gemeinschaft zum 31.12.2024 auf
riicklage 77.445 07 €. Die derzeitige Hohe des Hausgeldes betragt gem. Angabe

der WEG-Verwaltung fir die zu bewertende Einheit zzt. monatlich insge-
samt 305,92 € davon entfallen 58,92 € auf die Ricklage. Sonderumlagen
sind gem. Angabe der WEG-Verwaltung derzeit nicht beschlossen oder
geplant. Wertansatze for erforderliche Instandhaltungsmainahmen des
Gemeinschaftseigentums (s. Punkt 3.3/3.4), die in dieser Wertermittlung
wertmallig nicht angesetzt sind, werden, angenommen, aus der Instand-
haltungsricklage der Gemeinschaft finanziert.

Aligemeinbeurtei- Insgesamt befindet sich das Gemeinschaftseigentum in einem ordentli-

lung chen, gepflegten Zustand. Es-wurden keine wesentlichen Modemisierun-
gen.in den letztan Jahren, Ober die Obliche Instandhaltung hinaus, durch-
gefuhrt. Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 2 befindet sich insgesamt
ineinem ordentlichen Zustand, ist teilweise jedoch nicht mehr zeitgemal.

Ermittelte Werte Bodenwertanteil gem. MEA: 15.000 €
Erragswert: 118.000 €
Vergleichswert: 118.000 €
gewichtetes Ergebnis: 118.000 €
Verkehrswert (Marktwert): 118.000 €

Dieses Gutachten enthalt 42 Seiten und & Anlagen mit 23 Seiten. Es wurde auftragsgemall nur in
elektronischer Form ausgefertigt.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schinningstedter Str, 3 & + b, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blaft 2322
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
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0 Aligemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstinde dieser Wertermittlung

Fir das Bewertungsobjekt liegt in der Bauakte der Stadt Reinbek eine Baugenehmigung vor vom
30.11.1976 fir ein 8 Familienhaus mit Tiefgarage nebst gestempelten Planunteriagen sowie ein
Rohbauvabnahmeschein vom 20.10.1877 und ein Schlussabnahmeschein vom 04,07 1978, Au-
RLerdem liegt eine Nachtragsbaugenehmigung vom 13.12. 18976 fur zwel PKW Stellpigtze und vom
05.10.1977 fur den Einbau von Abstelirdumen in den Wohnungen.

Die Eigentimergemeinschaft besteht geamal Teilungserkldrung vom 15.07 1877 aus insgesamt
16 Wohneinheiten, gleichmaRig verteilf auf die Hauser Schinningstedter Str. 3 a und 3 b. Zu je-
der Wohnung gehirt ein Kellerabstellraum, zu drei Wohneinheiten gehirt gin weiterer Keller-
/Hobbyraum. Aullerdem gehort, gem. Teilungserklarung, zu jeder Wohnung das Sondernut-
zungsrecht an einem Tiefgaragenstellplatz bzw. an einem Kfz-Stellplatz im Freien. Die Teilungs-
erkldrung wurde von mir eingesahen.

Die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde
stichprobenartig Gberprift, soweit dies for die Wertermittiung maglich und von Notwendigkeit war,
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen
Anlagen unterstellt.

Am Tag der 1. Ortsbesichtigung konnte thw. das Gemeinschaftseigentum (Gebaude und AuBenan-
lagen) besichtigt werden, Am Tag der 2. Ortsbesichtigung konnte das Sondereigentum, Wah-
nungseigentum Nr. 3 und Kellerabsteliraum Nr. 3, sowie der Tiefgaragenstellpiatz Nr. 3 (Sonder-
nutzungsrecht) und thy. das Gemeinschaftseigentum besichtigt werden.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um aine fustandsbeschraibung auf der zerstdrungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichtigungs-
termin. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahkrend des Ontstermins bzw, plausible und schlissige Annahmen auf Grundla-
ge der Ublichen Ausfuhrung des spezifischen Baujahrs.

Die Geb&audebeschrelbung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstat-
tung - sie arhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit flr statische und bautechnische Gegeben-

heiten des Bewertungsobjekts. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Oristermins bzw. plausible und schilssige
Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfiihrung des spezifischen Baujahrs.

Abweichungen der Beschreibung koénnen in Teilbareichen vorhanden sein, aber ohne weaseantli-
chen Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebidudebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswertgut-
achtens und kann nur im Zusammeanhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und foto-
dokumentarnischen Ausfihrungen zum Verkehrewert baurfeilt werdan.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen
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Bauschaden und Baumangel wurden berlcksichtigl, soferm diese zerstorungsfrel zu ermitteln wa-
ren. FUr verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erklarte Mangel, Schaden und Belastungen wird
hiermit der Haftungsausschiuss erklart.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgut-
achten oder Bauschadensgutachten darstelt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche
Zustand im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu prifen.

Soliten diesem Gutachten vom Sachverstandigen erstelite Aufmasszeichnungen und/oder Fig-
chenberechnungen beigeflgt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines
Grobaufmasses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insoferm kdnnen
diese Unterlagen kein vollstdndiges Architektenaufmass ersetzen und dirfen deshalb weder als
Grundlage fir Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fur Bauantrags- und/oder
Planungsvarhaben verwendeat werden.

Es wird zum Clualitatsstichtag unterstellt, dass samtliche tffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge,
Gebilhren usw., die moglicherweise wertbesinflussend sein kinnen, efhoben und bezahlt sind,
sofemn nachstehend keine gegenteiligen Aulterungen stattfinden:

Aulerungen von Amtspersonen, insbesondere mindliche Auskinfte, kénnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindfich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger Auskinfte
wird deshalb keine Gewahrigistung OUbemommen.

Es wird in diesem Gutachten ungeprift davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen vollsténdig und zutreffend sind und zum Wertermittiungsstich-
tag Gultigkeit haban. Eina ﬂb-urpmfung gajtens des Sachverstandigen erfoigte in dieser Warler-
mittlung nicht:

Dieses Gutachiten genielit Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstindigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschliefenden begrindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachtan enthaltenen Karten (z.B. Strallenkar-
te, Stadiplan, Lageplan, u. 4.) und Daten urhebemechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert undfoder einer anderen Mutzung zugeflihrt werden,

Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dntte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstandigen zulassig.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Reinbek
Parkallea 6
21465 Reinbek

Eigentimer: aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.

Auftrag erhalten am: 30. September 2025

Grund der

Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittiungsgrundiagen: Baugesetzbuch
einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug thw.

Tellungserkldrung vom 15071877
Aufteilungsplane vom 03.02.1877
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Baupidne und Unterlagen aus der Bauakte
Auskunft Gber evil. bestehende Baulasten

Auskunft des Bauamtes / Gemeinde

zu planungsrechtiichen Gegebenheiten

Auskunft zu Anliegerbeitrégen

Auskunft des Gutachterausschussas
Bodenrichtwerte, Marktberichte, Vergleichskaufpreisa
Auskinfte der WEG-Verwaltung

Fotos

ortliche Feststallungen

Gutachtenerstellung unter  Durch die Mitarbaiter des Sachverstandigan wurden folgende
Mitwirkung von: Téatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Ausklnfte und Unterlagen bei den zu
standigen Amtemn; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
dan Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich ergénzt und fir diese Gutachtenerstellung verwendet.
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Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
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Wertermittlungsstichtag: 08.01.2026
Qualitatsstichtag: 08.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung:  08.01.2026

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollméachtigte wurden mit Schreiben vom 24.11.2025 vom Orisbe-
sichtigungstermin am 10.12.2025 in Kenntnis gesetzt. Zu diesem Besichtigungstermin wurde dem
Sachverstandigen keine Innenbesichtigung ermdglicht. Auf Wunsch des Eigentimers des zu be-
wertenden Wohnungseigentums Nr. 3 wurde ein zweiter Besichtigungstermin vereinbart. Mit
Schreiben vom 12.12.2025 wurden die Beteiligten vom zweiten Ontsbesichtigungstermin am
08.01.2026 in Kenntnis gesetzt. Zu diesem Termin konnte gine Besichtigung des Sondereigen-
tums, Wohnung Nr. 3 und Kellerabsteliraum Nr. 3, sowie eine Besichtigung des Tiefgaragenstell-
platzes Nr. 3 (Sondernutzungsrecht) und thw. des Gemeinschaftseigentums erfolgen.

Teilnehmer am 1, Ortstermin: nur der Unterzeichner

Teillnehmer am 2. Ortstermin: der Unterzeichner
der Eigentimer
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsidchliche Eigenschaften

Ot und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:

Reinbek

(ca, 28.311 Einwohner)
Stormam

{ca. 247 107 Einwohner)
Schleswig-Holstein

Cuelle; Statistikamt Mord Stand 30.09.2024

Lage:

Art der Bebauung und

Mutzungen in der Strale;

Immissionen:

Infrastruktur:

Die Stadt Reinbek legt im Bundesland Schleswig-Holstein im Siden
des Kreises Stormam und gehort zur Metropolregion Hamburg. Rein-
bek grenzt im Westen an die Freie und Hansestadt Hamburg mit den
Stadttellen Bergedorf und Lohbrigge, Weiter grenzen an Reinbek die
Stadt Glinde sowie die Gemeinden Oststeinbek, Barsbittel, Bruns-
bek, Witzhave, Aumihle, Weohitorf und Wentorf bei Hamburg.

Das Bewertungsobiekt liegt in zentraler Lage von Reinbek.

- als Wohnlage geeignet
- als Geschaftslage geeignet

Das néhere Umfeld wird Gberwiegend durch zwei — bis drei-
geschossige Mehrfamilienhausbebauung gepragt mit thw, Gewerbe-
einheiten in den Erdgeschossen. Nordwestlich angrenzend an das
Bewertungsobjekt befindet sich ein Pastorat / Gebdude der Ev.-Luth.
Kirchangemeinde Reinbak-Mitte mit Kindertagesstatte, Norddstlich
(ca. 40 m Luftlinie) befindet sich eine Kirche (Mana Magdalenen-
Kirche). Sldwestlich, schrig gegeniber des Bewertungsgrund-
sticks, befindet sich ein Seniorenwohnheim.

Ggf. zeitweise Larmimmissionan durch die Schiénningstedter Stralle
(Durchgangsstrale), Ansonsten konnten keine wertbeeinflussenden
Immissionen, Uber die Ortsiblichkeit hinausgehend, am Tag der
Ortsbesichtigung festgestellt werden.

Kindergarten, Grundschule und weiterfiOhrende Schulen sowie div.

Sport- und Freizeitmoglichkeiten und div. Geschafte sind in Reinbaek
vorhanden.
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Geschafte fir den
taglichen Bedarf:

Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form

Topographische
Grundstickslage:

Straftenfront
Abmessungen:

Grundstbcksfonmm:

Div. Geschafte im Umkreis von ca. 500 m vaerhanden, der
néchste Discounter ca. 1,5 km entfemnt.

Die nachste Anschlussstelle der Bundesautobahn Hamburg — Berlin
(A24) Reinbek’ liegt rd. 7 km nérdlich des Bewertungsobjekts

und das Autobahnkreuz "Hamburg-Ost” (A24 7 A1) liegt.ca. 10 km
nordwastlich des Bewertungsobjekts und die nachste Anschiussstelia
. Hamburg-Ojendor” der Autobahn Hamburg — Lubeck (A1) liegt rd.
10 km nordwestlich, Der Hamburger Flughafen liegt rd. 30 km nord-
wastlich des Bewertungsobjekis.

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

- Bushalestalle'in ca, 200 m Entfernung

- 8- und Regionalbahnhef Reinbek in ca. 700 m Entfernung
(S-Bahnlinie 52)

anndhernd eben
ta. 23m
ca SEmx22m

anndhernd rechteckige Grundsticksform

Grundsticksgrifie insgesamt 1.266 m® (daran anteilig 4.182/100.000 MEA)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund

Stralfenart:

Strallenausbau:

Hohenlage zur Stralie:

Anschiisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung.

Grenzverhaltnisse:

Machbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

2.3.1 Altlasten

Die Schénningstedter Strale st eine Durchgangsstralie mit regem

Verkehr,

- voll ausgebaut

- Fahrbahn geteert

- beidseitig Gehwege

- Parkstreifen vorhanden {mit Parkscheibe)

von der Strale |eicht ansteigend
elektrischer Strom

Wasser

Talefon

Kanalanschiuss

Gas

Grenzbebauung an der sidwestlichen Grundsticksgrenze

thw. Bewuchs / Hecken, Stitzmauer mit Zaun im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

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

ainflussende Eiganschaftan unterstelit,
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4,1 Grundbuchliche Belange
(wertbeainflussende Rechte und Belastungen)

Im Weohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322 (Ausdruck vom 02.10.2025) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Lfd, Mr. 1:

4.182/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Gemarkung Reinbek, Flur 005, Flurst. 8/9

Gebaude- und Freifidche, Schonningstedter Str. 3,
Grole; 1.266 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufieilungsplan mit
Nr. 3 bezeichneten Wohnung, dem Kellerraum Nr. K 3 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Abstellplatz Nr. TG 3 in der Tiefga-

rage.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Reinbek Blatt 2320 big 2335); der hier eingetragene Miteigentums-
anteil ist durch die zu den anderen Mieteigentumsantsilen gehiren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.

Die Versu Rerung des Wohnungseigentums bedarf der Einwilligung
des Verwalters, auller in den Fallen der Zwangsvollstreckung oder
des Kankurses cder des § 18 WEG (Entziehung bei schwerer Pflicht-
varletzung) oder im Falle der Verdulerung an einen Angehdrigen im
sinne des § 8 Abs, 2 des Il. Wohnungsbaugesetzes.

Der Verwalter darf die Einwilligung nur aus wichtigem Grund versa-
gen. Versagt der Verwalter die Einwilligung, so entscheidet auf An-
trag Ober die Verdullerung die Eigentimerversammiung durch Mehr-
heitsbaschiuss,

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bazugnahme

auf die Bewilligung vom 15.07.1877; von Reinbek Blatt 0428 Gbertra-
gen; eingetragen am 21.12.1977.
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Erste Abteilung:
Lfid. Mr. 1-4:

Lfd, Mr. 5;

Lweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1-3:

Lfd, Mr. 4:

Anmerkung:

Micht eingetragene
Lasten und Rechte;

bereits geléscht

aus datenschuizrechil. Grinden N.M.

beraits geldscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amisgenicht Reinbek,
Az.: 2 K 7/25); eingetragen am 21.08,2025,

Gagf. vorhandene Eintragungen in Abteilung |l des Grundbuchs wer-
den in diesem Gutachten auftragsgemaB nicht berlcksichtigt.
Schuldverhéltnisse, die ggf, im Grundbuch in Abteilung Ill verzeich-
net sain kinnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.
Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geltscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Be-
leihungen berUcksichtigt werden.

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

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

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Umiegungs-, Flurberaini-

gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Auf dem Bewertungsgrundstiick sind keine Baulasten im
Baulastenverzeichnis der Stadt Reinbek eingetragen, gem. schriftli-
cher Auskunft vom 11.12.2026 der Stadt Reinbek, Fachbereich
Stadtentwicklung, Bauverwaltung.

Auf telefonische Nachfrage vom 15.01.2026 sind auch keine beglns-
tigenden Baulasten vorhanden.

Da in Abteilung || des Grundbuchs kein entsprechendar WVermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.
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Denkmalschutz; Das Bewertungsobjekt ist nicht in die Denkmalliste des Kreises
Stormam (Stand 21.07.2025) eingetragen. Das Gebaude auf dem
MNachbargrundstiick, Haus Nr, 5, ist dagegen in die Denkmalliste auf-
genommen, Aufgrund der abgeschlossanen Babauung auf dem Be-
wertungsgrundstiick und der zu bewertenden Wohnungseigentums-
einheit wird eine wertrelevante Beeinflussung durch den Denkmal-
schutz derzeit nicht angenommen.

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Fldchan- Waohnen (W)

nutzungsplan:
Festsetzungen im Gemadl: "DigitalerAtlasMord” liegt das Bewertungsgrundstlck
Bebauvungsplan: im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3 fur das Gebiet
“nérdliche Stadtmitte”, rechtskraftig seit dem 30.06.1975 mit u. a. fol-
genden Festsetzungen:
- allgemeines Wohngebiet (WA)
- Grundflachenzahl (GRZ)= 0,4
- Geschossflachenzahl (GFZ) =08
- max. [l Vollgeschosse
- offene Bauweise
- Baugrenzen sind vorgegeben
Erhaltungs- und nicht vorhanden
Gestaltungssatzung:

24,4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstlcksqualitat):
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Anlieger-/
Strallenbaubeitrige:

Gem. schrftlicher Auskunft vom 16.12.2025 der Stadt Reinbek,
Fachbereich Stadtentwicklung, Bauverwaltung, ist das Bewertungs-
grundstiick von der Stralle "Schinningstedter Stralle” erschlossen.
= Die Strafte ist im Sinne der Erschliefungsbaitragssatzung der
Stadt Reinbek endglitig hergestellt. ErschlieRungsbeitrdge nach
dem BauGB und der stadtischen Erschliefungsbeitragssatzung
werden nicht mehr erhoben.

- Strallenausbaumafnahmen, die gine Beitragserhiebung nach der
stadtischen Strallenausbaubeitragssatzung i V.. m, § B KAG recht-
fertigen, sind nicht geplant. Mit Ablauf des Jahres 2018 trat zudem
die stadtische Strallenausbaubeitragssatzung ersatzlos aulfer
Kraft, sodass Stralenausbaubeitrage nach einer stadtischen Stra-
Renausbaubeitragssatzung zunachst nicht mehr erhoben werden.
Der zukinftige Erlass einer neusn Strallenausbaubeitragssatzung
kann nicht ausgeschiossen werden.

- Das Bewertungsgrundstick gilt als kanalisiert. Sollten zusétzlich
Hausanschilisse erforderlich werden, so sind die Kosten fir die
Verlegung der Hausanschlussleitungen (Schmutz- und Regenwas-
ser) dem Stadtbetrieb Reinbek zu erstatten.

- Der Zugang zu einer &ffenthichen Strale ist gesichert,

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansonsten samtliche 6ffentlich-rechilichen Abgaben, Beitrage, Ge-
blhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahh sind.

2.5 derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Der Bawertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 3) wird aus-
kunftsgemal durch den Eigentimer zu Wohnzwecken eigengenutzt.
Fir diese Wertermittlung wird eine miet- und pachtfreie Lieferung un-
terstellt.
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3 Gebidudebeschreibung
3.1 Art des Gebiudes

Art des Gebdudes: zwei Mehrfamilienwohnhduser mit insgesamt 16 Wohneinheiten und
Tiefgarage mit 14 Steliplétzen nach WEG geteilt

- Zweigeschossig

- ausgebautes Dachgeschoss

= unterkelart

- Dreispénner bzw. Zweispanner

Die Eigentimergemeinschaft besteht gemal Teilungserklarung vom 15.07.1977 aus insgesamt
16 Waohneinheiten, gleichmakig verteilt auf die Hauser Schinningstedter Stro3 aund 3 b, Zu je-
der Wohnung gehtrt ein Kellerabstellraum, zu drei Wohneinhaiten gehdr gin weiterer Keller-
{Hobbyraum. Aullerdem gehort, gem. Teilungserklaring, zu jeder Wohnung das Sondernut-
zungsracht an einem Tiefgaragensteliplatz bzw. an einem Kfz-Stellplatz im Freien. Die Teilungs-
erklarung wurde von mir eingesehen.

Bei dem Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 3) handelt es sich um eine Einzimmer-
wohnung nebst Kellerabstellraum {Sondereigentum Nr.-2) sowie dem Sondernutzungsrecht an
einem Tiefgaragenstellplatz Nr. 3. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Erdgeschoss des
Hauses “Schanningstedter Str. 3 b" und besteht aus einem Zimmer, Kiche, Bad, Fiur und Terras-
=8,

Baujahr ca 1978
Modernisierungen/ In den letzten Jahren wurden weder am Gemeinschaftseigentum
Erweiterungen: noch am Sondereigentum Nr. 3 Gber die Ubliche Instandhaltung hin-

aus wesentliche Modemisierungen durchgefihrt.

3.1.1. Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebiudes

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsdchlichem Lebansalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde zulegen, Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modemisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden ader in den Werermittlungsanséatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Die Gesamtnutzungsdauer fur das zu bewertende Gebaude wird aufgrund des Modells des Gut-
achterausschusses mit 80 Jahren angenommen.

In Abhéngigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (vorlaufigen:rechnerischen)
Gebaudealter (2026 — 1978 = 48 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungs-
dauer von 32 Jahren.

Gemalf Inaugenscheinnahme am Ortsbesichtigungstermin wurden-am Bewertungsobjekt ange-
nommen im Rahmen der Instandhaltung kleinere Modernisierungen durchgefiihrt. Gem. untenste-
hender Tabelle werden zum Wertermittlungsstichtag insgesamt.ca. 4 Modernisierungspunkte ge-
schéatzt und in Ansatz gebracht.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die unterstelliten Modernisierungen
/ Modernisierungsgrad zunachst. gemal Punktetabelle der Sachwertrichtlinie / NHK 2010 (Anlage 4
Sachwert-Richtlinie) eingeordnet.

2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
5.1 Punkt 1 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte > 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
S 75 75 75 75 75
10 78 470 70 70 71
15 BS 65 85 66 69
20 60 60 61 &3 68
25 55 55 56 60 519
30 50 50 53 58 64
353 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 82
45 35 37 43 52 61
e Y E e e e I
55 25 30 38 48 598
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 45 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
= 80 12 21 32 44 56
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In Abhéngigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre), dem angenommenen Modernisie-
rungsgrad und dem echten Gebdudealter (48 Jahre) wird eine Restnutzungsdauer mit rd.
35 Jahren geschétzt und in Ansatz gebracht

Somit ergibt sich fur das Bewertungsobjekt ein fiktives Alter von 45 Jahren
(B0 Jahre - 35 Jahre = 45 Jahre) und damit ein fiktives Baujahr von ca. 1981,

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

3.1.2 Wohn- und Nutzflichen

Wohnflichen
(Wohnfidchenberechnung gem. Grobaufmall am Orisbesichtigungstemmin)

Wohnungseigentum Nr. 3

Flur 386m x 136m = 539 m?

Bad 1.85m x 202m = 3,74 m?

Kiiche 1.83m x 1856m = 3,39 m?
Wohnen 44Tm x 478m

+ 3.01m x 020m = 2187Tm?

Bakon/Terrasse 1,3Bm x 300imfi2 = 208 m*

36,57 m*?

Wohnungseigentum Nr. 3 rd. 3Tm*

Die Wohnfidche der zu bewertenden Wohnung Nr. 3 wurde auf Grundlage eines beim Ortstermin
erstellten Grobaufmasses ermittelt und anhand der in der Bauakte vorliegenden Planunterlagen
Uberschiagig Gberprift und plausibilisiert. Die Wohnflache in der Teillungserkidrung wird mit 38 m?
angegeben, in der Wohnflachenberechung zur Baugenehmigung mit rd. 37 m®

Der zum Sondereigentum Nr. 3 zugehérige Kellerabsteliraum hat eine Nutzflache, gem. Planunter-
lagen der Abgeschiossenheitsbescheinigung, von rd. 7 m2.

Die Wohn- und Nutzflichenberechnungen kénnen teitweise von den diesbeziiglichen Vorschriften

(DIN 283, LBV, Wohnflachenverordnung) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar,
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3.2 Awusfiihrung und Ausstattung
{gem. Angaben und Hinweisen der Bauschreibung aus der Bauakte und Hinweisen in der Orilich-

keit)
Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:

Umfassungswande/
Aulenverkleidung:

Sockel:
Innenwinde:
Geschossdecken:

Treppen:

Fultbaden:

Innenansichien:

Maszzsivbauweise
Stahlbeton
Slahlbeton 30 cm bew. KSY

Mauerwerk 36,5 cm (einschliefflich dullere Verblendung 11,5 cm;
roter Klinker)

tlw. wie Fassade, tlw, Bitumenabklebung o. &
11,5 cm bzw. 24 cm Kalksandstein
Stahibeton

Stahlbeton / Betonwerkstein o.a.
Stahlgelander mit Mipulamhandlauf o.4.

Treppenhaus: Betonwerkstein o.4.
KG: dberwiegend Estrich / Betonboden

Sonderaigentum Nr. 3 Laminat, Fliesen in Bad und Kiche,
Terrasse mit VWaschbetonplatten

Gemeinschaftseigentum: Wand- und Deckenflachen im
Treppenhaus Putz mit Anstrich; im
KG Uberwiagand Mauerwerk mit
Anstrich

Sondereigantum Nr, 3; Wand- und Deckenflachen Ober-
wiegend Raufasertapete mit An-
strich

Bad: ca. 1,80 m hoch gefliest,

Fliesen thy.
schwarz (bergestrichen
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Fenstar:

Tiren:

Elektroinstallation:

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigentum Nr. 3

Sohlbanke:

Fensterbanke:

Hauseingangstir:

Wohnungseingangstir

Zum Sondereigentum Nr. 3:

Kiche: Fliesenspiegel an
Objektwand

Ubarwiegend baujahresantspre-
chende Holzfenster mit Isolierver-
glasung, tiw. neuers Kunststofffens-
ter

baujahresentsprechende Holzfens-
ter mit Izolierverglasung

Klinkerplatten

beschichtete Holzwerkstoffplatten
o, 4.; im Bad Fliesen

Kunststoffturelement mit Glasaus-

schnitten und integrierter Klingel-
und Briefkastenanlage

glatte braune Holztlir in Stahlzarge

Innentiren Sondereigentum Nr. 3: baujahresentsprechende weille

Innentiren KG:

ainfache Ausstatiung
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Sanitdre Installation:

Kiichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung;

Aufzug:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen
und Fallrohre:

Sondereigentum Nr, 3;

Ausstattung:

Sondereigentum Nr. 3;

Sland-WC
Badewanne
Waschbeckan

Einfache, t}aa.qshmsants,prachendﬂ
Ausstattung, nicht mehr zeitgemalt.
Waille Sanitarobjekte, grine VWand
fliesen, thw. schwarz
tbergestrichene Fliesen (unfach-
mannisch), matdrliche

Entliftung vorhanden.

Einbaukiche, ohne Kidhischrank,
varhanden (Baujahr auskunftsge-
mal ca. 2020) mit grau melierten
Fronten und Arbeitsplatte,
durchschnittliche

Ausstattung und Qualitat.

Gaszentralhelzung Baujahr 2015 gem. Energleausweis vom

01.03.2024

- Rippenheizkérper mit Thermostatventilen vorhanden

zentral Uber die Heizung

nicht vorhanden

Stahlbeton mit 8 cm Wérmedammung und Bitumendachdichtung

Mansardgiebeldach mit flachem Dachabschluss (Flach-

dach)

Flachdach mit Bitumenabdichtung. geneigte Flachen mit
Schiefer- bzw. Schindeleindeckung o, &

tlw. Zinkblech, tlw. PVC
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3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

3.3 Zustand
Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschaden und -mangel:

Wirtschaftliche
Wertminderungean:

Anmerkung:

Allgemeine Anmerkung:

- Balkone/Terrassen

- Eingangstberdachung

- Abstellraum im Flur in einfacher Ausfiihrung (Sondereigentum
Mr. 3)

rweckmalig

gut bis ausreichend, Terrasse des Wohnungseigentums Nr. 3 nach
Sidosten ausgerichtet

Zum Wertermitthungsstichtag bzw. Ortsbesichligungsterminen sind
folgende wesentlichen Bauschiden / + méangel und unterl. Instandhal-
tungsmalnahmen erkennbar:

Gemeinschaftseigentum:

= Im KG thw. Risse im Beton-/ Estrichboden

= thw. Feuchtigkeitsspuren in der Tiefgarage und der Kellerge-
schossebene

= | fhw. Farbabplatzungen an den Vordachern, Balkonuntersaiten
und Dachunterschldgen {Beton), thw. neuer Anstrich der Atfi-
ka, Dachunterschldge, Balkonplatten und Balkongeldnder er-
fordarlich

= thw, Ausblihungen am Klinkermauerwerk

= Dachschindeln thw. vermoost — mittelfristig zumindest partiell
‘Emauemngsbad[lrﬁhg, tiw. bereits ausgebessert

Sondereigentum Nr, 3.
* \Waschbecken gerissen, Fliesen im Bad tlw. Ubergestrichen
(unfachmannisch)

Bad im Sondereigentum nicht mehr zeitgeméfd,
kein Kihlschrank in der Kiche vorhanden

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Ober
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt,

Varsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
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Energieauswais:

Allgemeinbeurteilung:

Wasserversargung, Elekiro etc.) vorgenommen wurden, Flr diese
Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit unterstelit

Es wurde seitens der WEG-Verwaltung ein Enérgieausweis vom
01.03.2024 entsprechend des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) vor-
gelegt. Der Energieausweis wurde auf Grundlage von Auswertungen
das Energiebedarfs erstellt, Der Endenargieverbrauch des Gebdudes
betrigt demgemall 184 kWh/im? a). Dieser Wert liegt im Bereich
“MFH energetisch nicht wesantlich modernisiert",

Insgesamt befindet sich das Gemeinschaftseigentum in einem or-
dentlichen, gepflegten Zustand. Es wurden keine wesentlichen Mo-
demnisierungen in den letzten Jahren, Gber die Ubliche Instandhaltung
hinaus, durchgefihrt. Das zu bewertende Sondereigentum Nr, 3 be-
findet sich insgesamt in einem ordentlichen Zustand, ist teilweise je-
doch nicht mehr zeitgemalt.

3.4 Nebengebidude, AuBenanlagen u.d.

- Nebengebiude:

- Aufienanlagen:

- Einfriedung:

keine

- Kanalanschluss

- Zuwegungen, Zufahrt, Treppenaniage mit Betonsteinplatten, Beton-
verbundstein o. .

= Zufahrt Tiefgarage Baton

- Rasenflichen, Beetanlagen, tlw. Bewuchs

- Stutzmauem aus Betonstein

- Mulltonnenstellplatz

- Zaun, thw. Bewuchs, tiw. Mauer
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3.5 Wohngeld / Instandhaltungsriicklage

Geméal Angabe der WEG-Verwaltung per Email vom 15.12.2025 belauft sich die Instandhaltungs-
ricklage der Gemeinschaft zum 31,12.2024 auf 77.445,07 €. Die derzeitige Hohe des Hausgeldes
betragt gem. Angabe der WEG-Verwaltung fir die zu bewertende Einheit zzt. monatlich insgesamt
305,92 €, davon entfallen 58,92 € auf die Ricklage. Sonderumlagen sind gem. Angabe der WEG-
Verwaltung derzait nicht beschlossen oder geplant, Wertansatze fur erforderfiche Instandhal-
tungsmalinahmen 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. ‘

3.6 Protokolle der Eigentiimerversammlungen
Mir liegen Protokolle der letzten beiden EigentUmerversammiungen aus 2024 und 2025 vor. We-

sentliche Beschlisse, die den Bewertungsgegenstand betreffen, gehen-aus den Protokollen nicht
hervor.
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4 Verkehrswertermittiung

betreffend den 4.182/100.000 tel Miteigentumsanteil (MEA) an dem gemeinschaftichen Grundbe-
sitz in 21465 Reinbek, Schénningstedter Str, 3 a + b, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Mummer 3 bezeichneten Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3 sowie Sonder-
nutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz Nr. 3

Gemarkung Reinbek

Flur Flurstiick{e) Grife(n)

005 B9 1.266 m?

Grundsticksgrifie insgesamt 1.266 m?®

zum Wertermittiungsstichtag: 08.01.2026

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

“Der Verkahrswert wird durch den Preis bestimmt. der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rocksicht auf ungewdhnliche oder persanliche
Verhéhtnisse zu erzielen wire."
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4.1 Auswahl Wertermittlungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Ertragsweriverfahrens zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Der Ertragswert (gem. §§ 27-34 ImmoWert\) ergibt sich als Summe von Bodenwert bzw. Boden-
wertanteil und Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind besondere objekispezifische
Grundstlcksmerkmale zu berlicksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlaszaner Instandhaltungsaufwendungen oder
Bauméngel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz &ines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sing,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichg. von den marktibl, erzielbaren Ertra-

gen),

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

Wenn genigend geeignete 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 zustandigen Gutachterausschuss Vergleichskaufpreise vor,
50 dass ein Vergleichswertverfahren in diesem Gutachten ebenfalls zur Anwendung kommt.
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4.2 Bodenwertermittiung

Mach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regelim Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittiung gemat §5 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvoliziehbarer Weise ermitteit werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks Gbereinstimmen. Wenn fir das Be-
wertungsgrundstick nicht gentgend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermitielt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstil-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wasentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bézogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche.
Abweichungen aines einzelnan Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den werlbeeinflus-
senden Umstanden - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Malk der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodeanrichtwert.

Bodenwert des Bewertungsobjektes

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

Gemdal Richtwertlbersicht des Gutachterausschusses Kreis Stormarn betragt der Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichfwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher Lage = 280 €/m*

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

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

Grundsticksbezugsgrille/GFZ =GFZ=048
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Begrindung zum Richtwert

Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf Mehrfamilienhausgrundsticke (MFH) mit einer Be-
zugzgeschossflachenzahl (GFZ) von 0.8 in der betreffenden Richtwertzone,

Aufgrund der lagetblichen Ausnutzung des Bewertungsgrundsticks wird der angegebene Richi-
wert ohne weitera Zu- oder Abschlage sachverstandigenseits als angemessen erachtet und in An-
satz gebracht.

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
ricksichtigung der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundstiicks wird der Bodenwert zum Wert-
ermittlungsstichtag 08.01.2026 wie folgt geschatzt:

- erschliefungsbeitragsfreies Bauland

1.266m?* x 280 €m?® = 354 480 €
Bodenwert insgesamt: 354 480 €
Bodenwertanteil gem. 4.182/100.000 MEA: 14.824 €
rd. 15.000 €

Seite 28 von 42



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schinningstedter Str, 3 & + b, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blaft 2322

4.3 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWoertV gesetzlich geregelt. Der Erdragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisienung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. MaRgeblich hierfir ist der Reinertrag, Dieser
armittelt sich aus dem Roherirag (marktiblich erzielpare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich der Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten), Die zur Ertrags-
wertermittlung flhrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Ertragsverhditnisse (Reinerraq, Rohertrag)

Bei der Ermittlung des Edragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag
auszugehen, Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzilglich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marki-
Gblich erzielbaren Ertrdgen aus dem Grundstlck, insbesonders Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemalen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere
des Gebaudes) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagniz (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-
ger berlicksichhigt.

Liegenschafiszinssatr / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréle im Efragsweriverfahren. Er wird aus Markidaten
(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 Objakts und der zum Wertermittiungsstichtag auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
hermmschenden Verhalnisse (§ 34 ImmoWert\).

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

ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftich genutzt
werden kannen.
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Sonstige, den Verkehrswert wertbesinflussende Umsténde (insbesondere Baumangel und Bau-
schaden und besondere Erfragsverhaltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWerV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag berlicksichtigt.

4.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3
Begriindung tatsdchliche Mieten:
Der Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 3) wird auskunftsgemal durch den Eigenti-

mer zu Wohnzwecken eigengenutzt. Fir diese Wertermittlung wird gine miet- und pachtfreie Liefe-
rung unterstellt.

tatsdchliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheft | Lage Flichel5t. Minte Motok | maonatl. [Hhrl,
|Wohnung Hs. Nr. 3b, EG (SE Nr. 3) 37 m? 0 e 0 €
TG-Stellplatz zum SE Nr. 3 151 | 0 € 0 €
tatsdchlicher Ertrag insgsamt 0€ 0 €

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

Die marktiblich erzielbaren Mieten sind vom Sachversténdigen auf Basis von Mietangaben des
Gutachterausschusses Krais Stormam in seinem Grundstlcksmarktbericht armitiell worden.

Fir Reinbek gibt der Gutachterausschuss ein durchschnittliches Mietniveau mit einer Spanne von

10,86 — 16,67 €/m* (Mittelwert 14 05 €/m®) an, bezogen auf Wohnungsmieten (netiokalt) mit Wohn-
flachen his 38 m?® fir das Jahr 2024, Die Wohnungsmietenaufstellungen basieren Gberwiegend auf
Angebaotsmieten. Die Auswertung basiert auf den Mieten mablierter und unméblierter Wohnungen,

Aufgrund der o, g. Angaben sowie der individuellen Beschaffenheit des Bewertungsobjekts wird
zum Wertarmittlungsstichtag fir den Bawertungsgegenstand in gegebener Lage und vorliagendam
Baujahr ein Mietansatz mit rd. 13,00 €m* Wohnfliche als marktiblich erzielbar erachtet.

Fir den Tiefgaragensteliplatz wird ein pauschaler Mietansatz mit rd. 75 €Manat geschatzt und in
Ansatz gebrachi.

marktliblich erzielbare Mieten:

E‘ Hlltﬁ‘lhifuii Fliche/St.  Miate (Nettok. mamat, - jahrl,

Wohnung Hs. Nr. 3b, EG (SE Nr. 3) 37 m 13,00 €m 481 € 5,772 El
TG-Stellplatz zum SE Nr. 3 1 &i. 75,00 €/5t. Toe 200 'EI
mar ktiiblich erzielbarer ﬁnilartrag insgesamt: 556 € 6.672 €
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Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlagefahige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. Il. BV von Mietem zuséatzlich zur Nettokaltmiete getragen werden. Die geschatz-
ten Mietansétze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschlielfende Mietvertrdge und sind auch nicht
geeignet, MieterhShungen zu begrinden. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkait einer bestimmten
Miethihe im Objekt gegenlber dem Sachverstandigen leitet sich hieraus:nicht ab.

Begriindung gewihlter Liegenschafiszinssatz

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes solite dem Sachverstandigan im Idealfall von den
zusténdigen Gutachterausschissen zur Verfigung gestelit werden. Im vorfiegenden Fall gibt der
zustandige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilien-
héuser im gesamten Kreis Stormarn in seinem Marktbericht 2022 mit einer Spanne von 1,38 -
4,22 % an, bei einem Mittelwert von 2,5 %. Fir nach dem WEG geteilte Eigentumswohnungen gibt
der Gutachterausschuss keine Liegenschaftszinssatze an.

Deshalb werden die Liegenschaftszinsermpfehlungen des IVD (Immaobilienverband Deutschland)
betrachtet. Flr Eigantumswohnungen gibt der VD eine mittlera Liegenschaftszinsspanne von 1,5 -
4 5 % an, Stand Januar 2026.

Auf Basis der Lisgenschaftszingangaben des Gutachterausschusses sowie den Merkmalen des
drtlichen Grundsticksmarktes mit der individuellen Risikoeinschitzung des
Bewertungsgeagenstands, wird zum Waerermittlungsstichtag fir die Eigentumswehnung ein
Liegenschaftszinssatz von 2,75 % geschatzt.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag:

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

Verwaltung skosten Wohnung und

Steliplatz psch.

Instandhaltungskosten

Wohnflache 37T m* x 14,00 €m?
Steliplatz TG 15t x @110,0€/58

Inst. Kosten rd. 9.4% des Rohertrags
Mietausfallwagnis psch. 20%
entspricht insgesamt -18,9% Bewirtschaftungskosten

Jahresreinertrag:

Wen der anrechenbaren Grundst Gcksllache:
(siehe Bodenwertermittiung unter Pkt. 4.2) =

Anteil des Bodenwaries-am Reinertrag!
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzlordnen ist)

15.000€ % 2.75% =
Renertragsanteil der baulichen Anfagen:

winschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 35 Jahre

WVarvialfaltig er / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) =

einschl. Abschreibung und 2,75 % Liegenschaftszinssatz
4599€ x 2229 =

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

vorldufiger Ertragswert:
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-1.261,44 €

5411 €
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4.3.2 marktiibliche Zu- oder Abschlige zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertver-
hiiltnisse

Woeiter ist die veranderia Marktlage mit einem Unsicherheitsfaktor zu berbcksichtigen, die durch ein
zurlickhaltendes Kaufverhalten infolge hoherer Energiepreise, durch gestiegene Zinsen sowie
durch erhihte Baukosten, behdrdliche Auflagen und Anforderungen gekennzeichnet ist. In diesem
Zusammenhang stellt auch die energetische Beschaffenheit des Bawertungsobjekls einen Unsi-
cherheitsfaktor dar. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Héhe von 5 % auf den zuvor
ermittelten Wert geschatzt (126.428 € x 0,95 = 120.107 €)

marktangepasster vorldufiger Ertragswert: 120107 €

4.3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdaver zu erreichan, warden vorzunehmeande Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhakltung) in Ansatz gebracht.

Insgesamt befindet sich das Gemeinschaftseigentum der WEG in einem dem Alter entsprechen-
den ordentlichen Unterhaltungszustand. Es wird angenommen, dass die Beseitigung der aufge-
fuhren Bauschaden/-mangel (siehe Punkt 3.3 / 3.4 dieses Gutachtens) aus der Instandhaltungs-
nicklage der Gemeinschaft beglichen wird, soweit dies fir die entsprechende MNutzung erforderlich
ist.

Flr das zu bewartende Sondareigantum Nr. 3 wird fir die unter Punkt 3.3 aufgeflihrten Bauscha-
den’-mangsal u. unterl. Instandhaltung ein Wertabschlag i.H.v. 2.500 € in Ansatz gebracht.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Bewertung werden die Kosten nur in soweit an-
gesalzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bazug auf die
geschétzte Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierfir sind die Malistdbe der Beurteilung durch
den gewdhnlichen Geschaftsverkehr malgeblich.

besondere objelt spezifische Grundsticksmerkmale: -2.500 €
(Bauschaden/-mangel u. unterl. Instandhaltung)
Sondereigentum Nr, 3: 2.500 €
0€
Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3: 117.607 €
rd. 118.000 €
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4.4 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Im Vergleichs-
wertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspraisen emit-
telt. FOr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerk-
male aufweisen.

Beim Vergleichswertverfahren wird eine Anzahl ausreichend vergleichbarer Objekie (Vergleichs-
werte) unter Berlcksichtigung der wertrelevanten Kritérien Untersucht, Dabei wird zun#chst der
arithmetische Mittelwert (Durchschnittswert) aus allen ausgewahliten Vergleichswerten / Kaufprei-
sen ermittelt.

Die Vergleichswerte werden bei wesentlichen Abweichungen in Ausstattung, Justand, Baujahr und
Lage o.4., 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 % Variationsbraeite vom Mittel der Vergleichspreise abweichen — ausgefiltert bzw. bareinigt
werden.

Anschlielfend wird die Standardabweichung der Vergleichswerte sowie der Variationskoeffizient
berechneat,

Die Berechnung der Etandardahwaidiung {geomeirisches Malk der durchschnittlichen Abweichung
vom Mittelwert) ermaglicht eine wesentlich sichere Abschatzung des arithmetischen Mittels.

Die Berechnung des Variationskoeffizienten stellt den Zusammenhang der Vergleichswerte, d.h.
die Gite der Strauung in Prozent dar. Es gilt: Je kleiner der Koeffizient, desto besser der errechne-
te Mittebwert.

Schiiefflich wird noch der Vertrauensberaich ermittelt. Dieser sagt mit einer gewahlten Irrtums-

wahrscheinlichkeit aus, innerhalb welcher Spanne der gesuchte Wert mit htchster Wahrschein-
lichkeit nach liegt.

Seite 34 von 42



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schinningstedier Str, 3 8 + b, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blaft 2322

4.4.1 Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 3

Fir dieses Vergleichswertverfahren wurden vergleichbare Kauffélle beim zustdndigen Gutachter-
ausschuss abgefragt. Es konnten insgesamt 10 Vergleichskaufpreise fir Eigentumswohnungen mit
einer Wohnflache zwischen rd. 32 m* und 48 m?®, Baujahre 1964 - 1574 Verkaufsjahre 2023 - 2025
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses mitgeteilt werden,

Vergleichs-Kaufpreise
Eckdaten des Bewertungsobjekies Eigemumsswahnung
Wahnfliche des Bewertungsobjektes 3T m?
1. Vergleichawerte aus der Kaufprelssammiung des Gutachterausschusses Krels Stomam
Arzahl der Vergleichsobjekie 10 Eigeniumssohoung
Veriragaa 3 RP &me
Nr. Lage/! Strafbe hr Bij. Waohnfl Kaufprais Wohnfiache
TReinbek, Sandkamg 2023 . dam 127500€  2897,73 €m' 106,
2 Reinbek, Kiefermweg 2023 1972 30-m* 135000 € 346154 €im* 127 245
3 Reinbek, Schmiedesberg 2023 1867 34 110.000 € 323529 €m"  119.02%
4 Reinbek, Sandhohe 2023 1872 oA mt S 15000 2.555,56 €im’ 84.01%
5 Reinbek, Hamburger Stralle 2024 1964 A4 100.000 € 227273 &im* B3,61%
B Reinbek, Hamburger Stralle 2024 1068 44 110,000 € 2.500,00 €im* a1, 87%
7 Reinbek, Hamburges Stralle 2025 1964 44w 145000 € 325545 €@m" 121 .231:-'
8 Reinbek, Schmisdesberg L2025 18687 _ 38wt 95,000 £ 2.714,29 €im* o9, B
8 Raeinbek, Sandkamg 2025 1874 a2m* 40,000 € 1.250,00 €im® 45 99%
10 Reinbek, Bage _ 2025 1873 W 48m* 144,000 € 300000 €fm® 110, 26%
Emnittadt {arithmetisches lii-ltau ' Ml m? 11215000 € 2.718,26 €m®

Im nachsten Schritt werden die Vergleichswerte bei wesentlichen Abweichungen, soweit Informati-
onen hierzu vorliegen und falls erfordedich, durch Ab- oder Zuschldge modifiziert.

Die Vargleichskaufpreise stammen aus den Vertragsjahren 2023 bis 2025, Gber Ausstattung und
Zustand der Wohnungen sowie Uber evil. vorhandene oder nicht vorhandene Mietverhélnisse lie-
gen kaine Angaben vor, Eine Abhangigkedt der Vergleichskaufpreise hinsichtlich der unterschiedli-
chen Verkaufsjahra kann nicht festgestellt werdan.

In den Vergleichskaufpraisan sind thw, Tiefgaragenstellpltze, tiw, Garagenstellplatze, thw, befestig-
te Stellpldtze und thw. keine Steliplatze enthalten. Der Gutachterausschuss hat zur Vergleichbarkeit
fur einen Tiefgaragenstellplatz 13.000 €, for eine Garage 9.000 € und fur einen befestigten Stell-
platz 2.000 € in Abzug gebracht, Da der Bewertungsgegenstand Uber ainen Tiefgaragensteliplatz
verflgt wird gem. den Pauschalwerten des Gutachterausschusses flr die Vergleichskaufpreise Nr.
1-7 ein Zuschlag von 13.000 €, fir den Vergleichskaufpreis Nr. 8 ein Zuschlag von 4,000 € und fur
dan Vargleichskaufprais Nr. 10 ain Zuschiag von 11.000 € in Ansatz gebracht.

Die Vergleichskaufpreisa liegen tlw. dezentraler als das Bewertungsobjekt, Hierflr wird auf die
Vergleichskaufpreise Nr. 1. 2, 4, 9 ein Zuschlag i.H.v. 10 % geschéatzt und als angemeassen erach-
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tet. Auf die Vergleichskaufpreise Nr. 5, 8, 7 wird ein Zuschlag i.H.v. 5 % geschatzt und als ange-
messen erachtet.

Weitere Anpassungen werden aufgrund fehlender Kenntnisse einzelner Wohnungen nicht vorge-
MoImimeann.

(]
2. modifizier Vergleichspreise """“:“' Bj. Wohnfl. ";:;:_“ n::rrTmr

1 Reinbek, Sandkamp 2023 1573 44 e 153250 € 3482 05€m 111 B4%
2 Reinbek, Kickern weg 2023 1972 38 v 161,600 € 47141,03 €/ 132.97%
3 Reinbek, Schmiedesbarg 2023 1067 34 ¢ 123000€ IE17.68Em 116, 16%
4 Reinbek Sandhthe 2023 1972 45 7 139.500€ — 3.100,00€m7 _ 99.54%
5 Reinbek, Hamburger Srake 2024 7064 44 e 118,000 € 2.681,82 6" B6,11%
B Reinbek, Hamburger Stralle 2024 1968 44 12B8.500€ 2920456/ 03.78%
|7 Reinbek, Hamburger Stralle 2025 1964 &4 185250 € 3.756 68 En _ 120,50%
B Reinbek, Schmiedesberg 2025 1567 35 n? $5.000 € 2 714,256 B7,16%
5 Reinbek, Sandkarmp 2025 1974 32 nP 48,000 € 1.500,00 E/m* __ 48, 16%
10 Reinbek, Bage 2025 1973 48 155.000 € 3.228 17 €/m® _ 103 68%
modifizierte arithmet. Mittelwe rte 41m® 12B700€ 3.114,30 €m* i

LUIm ain varzarrungsfreies Bild zu erhalten, muss noch geprift werden, ob einige der Vergleichs-
kauffélle als Ausreiller aus der Gruppe aller Vergleichskaufpreise auszuschliefen sind. Dies ist
dann als gegeben anzunehmen, wenn die Einzelkaufpreise um mehr als +/- 30% vom Mittel der
Kaufpreise abwaichan. In diesem Fall gibt as Fwei Ausrailler.

3. Ermitthung der AusreiBer
{Abweichungen von mehr als 30% Ober oder unter dem anthmetischen Mittel werden eliminien) o
arithmedisches Mithed als Tendenzweard 3.114,30 €im*" = 100%|
Toleranz mas mum 4048 69 €im* = 130%
T alerane minim um 218001 Em®* = TO0%|
1 Reinbek, Sandkamp 2023 1873 44 m? 153 250 € 348295 Eim’*
£
3 Reinbek, Schmiedesberg. 2023 . 1967 34 m 123.000€ 361765 Em*
4 Reinbek, Sandhohe 2023, 1972 45 m* 139500 € 3.100,00 €im’*
5 Reinbek, Hamburger Stralle 2024 1964 44 118000€ 268182 €m*
B Reinbek Hamburger Strale 2024 1966 44 o 128.500€ 292045 €im’
T Reinbek, I'E.!T'IIJIJEH' Stralte 2025 1064 44 m? 165250 3.7 5568 £im'
i} H-ﬁlnmﬂ.l Ed‘mi&dﬂhﬂrﬂ Eﬁ 1967 J5m 25,000 & 2.714,29 €im?
2]
10 Reinbek, Boge _ 2025 a7 48 e 155,000 € 322917 &m’
bereinigtes arithmet, Mittel, chne AusreiBer rd. 42 m' 134,688 € 3188 €m*
Lahl anrechenbarer ‘u’lr#il:hawnrtm chne Ausmeilar B
xi = Mintelwert P
Standardabweichung: J 2 ehert
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n= Anzahl der Stichproben, hier. 8
(n=1}= Anzahl der Stichproben = 1, hier; 7
Mittelwert: 3,188 €m?®

Nr. xi Mittelwert {xi - Mittalwert)’|
1 (3482 95 € - 3188 €)* = 86.905 S0 €
2
3 (BITE5€ - 3188€¢ = 184.509,12 €
4 (3100 € - 3188 €)% = T.744 00 €
5 (268182 € - 3188 €)* = 25621819 €
B (292045 € - 3188 €)° = T1.583,00€
7 (375568 € - 3188 €)* = 32226058 €
8 (271429€ - 3188€7 = 22440116 €
g

10 (322917 € - 3188€7? - = 1.69497 €

Summe = 1.155.486 52 €
rd. 1.155.497 €

Sx= + 1,155.497 € = +/- 406,29 rd, 406
7

Varationskoeffizient = = Sx = 406 = 0,127 entsprechend rd. 12,70%
Mittelwert 3.188€/m?

In der Praxis der Grundstucksbewertung kénnen folgende Durchschnittsfaktoren als Anhalt dienen:

0.00 < Variationskoeff, < 0.05 = sehr guter Bereich

0.05 = Variationskoeff. < 0.10 = guter Bereich

0.10 = Variaticnskoeff. < 0.15 = unter Umstanden noch ordentlicher Bereich
0.15 = Variationskoeff, = 0.20 = recht bedenklicher Beraich

0.20 = Variationskoeff. = absalut zu verwerfender Bereich

Bei diesem Ergebnis handelt es sich um einen unter Umstanden noch ordentlichen Bereich.

Weiter wird der Vertrauensbareich armittelt, in dem sich der Vergleichsweart mit angenommanear
10 % iger Imtumswahrscheinlichkeit bewegen wird.
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=
Vertrauensbereich k = L—I-_Er

“H

& = fester Wert aus Studentvenieilungstabelis
der t-Quaniile bei 10 % iger Imtumswahrscheinlichheit '

=188 " 406 = rd. 271 €m®
v8

Bandbreite des Vertrauensbereichs: 3.188 €m?* +/- 271 €m*
=2.017 €m? - 3,459 €'m? Wohnflache

bzw. 107.929 € - 127.983 € als Gesamtwert bei 37 m? Wohnflache.
Der arithmetische Mittelwert betrégt: 117.956 €

Der Vergleichswert betragt rd. 118.000 €

' Guelle: Vogels ~ Grundsticks- und Gebdudebewerlung 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 Wirdigung (d.h. Gawichtung) deran
Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 (4) ImmaoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmethoden und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebnis-
zuverlassigkeit bestimmt. Bei der zu bewertenden Eigentumswohnung handelt es sich im Wesent-
lichen um ein Objekt wo Ertrdge im Vordergrund stehen. Vergleichswerte kénnen, je nach vorlie-
gender Objektart, ein hohes Gewicht aufweisen, In diesem Fall weist der Vergleichswert aine noch
ordentliche Aussagekraft aus.

Bezlglich der zu bewertanden Objektart werden daher wie folgt zugeardnat:

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

Die wertrelevanten Parameter’ und Daten” zu-den einzelnen Wertermitthungsverfahren sind so
einzustellen, dass die Ergebmisse tatsachlich den GrundstGcksmarktverlauf konform nachzeich-
nen’. Dies ist aufgrund rechtlicher, verfraglicher und sonstiger Regelungen und im Hinblick auf die
Ber(cksichtigung von Abweichungen bei den ,erforderlichen Daten” immer mit Unsicherheiten be-
haftet.

Bezlglich der erreichten Marktkonformital” der Verfahrensergebnisse werden daher wie folgt
Zugeordnet;

* Ertragswertvarfahren das Gewicht 0.8
= \ergleichswertverfahren das Gewicht 0.5

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

Ertragswert 1.0 x 08 = 08x  118.000€ = o4 400 €
Vergles chswert 1.0 x 05= 05x  118.000€ = 58 000 €|
Summe 1,30 153400 €
Ergebnis rd. 153400 € / 1,30 = 118.000 €|

Das gewichtete Ergebnis der verweandeten Wertermittiungsverfahren betragt rd. 118.000 €,
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4.6 Verkehrswert (Marktwert)

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

Ermittelte Werte:

Bodenwertanteil gem. MEA: 15.000 €
Ertragswert: 118.000 €
Vergleichswert; 118.000 €
gewichtetes Ergebnis: 118.000€

Der Verkehrswert (Marktwert) betreffend den 4.182/100.000 tel Miteigentumsanteil (MEA) an dem
gemeinschaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek. Schénningstedter Str)3 a + b, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nummer 3 bezeichneten Wohnung nebst Keller-
raum Nr. 3 sowie Sondemutzungsrecht am Tiefgaragensiellplatz Nr. 3

Gemarkung Reinbek, Flur 005, Flursticki{e) 8/9

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2026 in freier und sachverstandiger Schitzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit

118.000 €

in Warten: Einhundertachtzehntausend EURO geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstallt, ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf un-
gewdhnliche ader perstinfiche Verhdltnisse 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 ader Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung des Sachverstandigen zulassig,

Hamburg, den 21. Januar 2026

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 Ausschnitt Bebauungsplan (1)

Anlage D Energieausweis (5)

Anlage E ﬂbersimtsplan, Grundrizse, Schnitt, Ansichten (5)
Anlage F Objektfotos {9)

Insgesamt 6 Anlagen mit 23 Seiten.
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Anlage A - Kartografische Darstellung
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Regionalkarte MairDumont
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Anlage C - Ausschnitt Bebauungsplan (chne MaBstab)

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 2 der Stadt Reinbek fiir das Gebiet "nérdliche Stadtmitte”
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schafilichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schénningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

Anlage E - Ubersichtsplan, Grundrisse, Schnitt, Ansichten (ohne MaBstah)
Hinweis: Planunterlagen aus der Bauakte. Thw. sind in der Ortiichkeit Abweichungen zu den Planun-
terlagen vorhanden — diese sind schematisch einskizziert ohne Anspruch auﬁ%ﬂatﬁndlvghelt und

Genauigkeit. ‘ \\\\*

Schénningstedter Strasse

Ubersichtsplan / Lageplan Schénningstedter Str, 3 a (Haus 2) und Schénningstedt Str. 3 b
{Haus 1) mit ungefihrer Lage des Bewertungsobjekts Wohnungseigentum Nr. 3



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Reénbek, Schianingstedter Str, 3 &8 + b, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blaft 2322
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Haobbymawm
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Tiefgaragen-
stellplatz MNr. 3
{Sondemutzungs-
recht)

Fel
raum Mr, 3

Ausschnitt Grundriss Kellergeschoss Haus 1 (Schinningstedter Str. 3 b) mit Kellerabstallraum
Nr. 3 zugehdrig zum Wohnungseigentum Nr. 3 und Tiefgaragensteliplatz Nr. 3 (Sondernutzungs-
recht zugehdrig zum Wohnungseigentum Nr. 3)



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Reénbek, Schianingstedter Str, 3 &8 + b, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blaft 2322

Grundriss Wohnungseigentum Nr. 3 (EG, Schinningstedter Str. 3b)



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Reénbek, Schianingstedter Str, 3 &8 + b, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blaft 2322

Schnitt Schinningstedter Str. 3 b (Haus 1) mit Tiefgarage
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Eingangs-/ Siidostansicht Schénningstedter Str. 3 b (Haus 1) mit Wohnungseigentum Nr. 3
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachban ber den Verkehrswerd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend den 4.182100.000 MEA an dam gemasin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schianingstedier Str, 3 8 + b, Wohnungegrundbuch von Reinbek, Blaft 2322
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Riick- | Nordwestansicht Schénningstedter Str. 3 b (Haus 1)

231 &

Giebel- | Sidwestansicht Schinningstedter Str. 3 b (Haus 1)

—
= . Hse |

Giebel- | Nordostansicht Schénningstedter Str. 3 b (Haus 1)
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

Anlage F - Objektfotos vom 10.12.2025 (AuBenaufnahmen)
und 08.01.2026 (Innenaufnahmen)

Strallenansicht Schénningstedter Stralte mit Blick Richtung Nordosten
Bewertungsobjekt

Stralenansicht Schénningstedter Strale mit Blick Richtung
Bewertungsaobjekt und Zufahrt zur Tiefgarage Siudwesten



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

\

C  ——

Schénningstedter Str. 3.a / Durchgang zur o Blick ‘Richtung Nordwesten
Schonningstedter Str. 3 b A2

Eingangsansicht Schénningstedter Str. 3 b mit  Blick Richtung Nordwesten
Wohnungseigentum Nr. 3



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

Hauser Schonningstedter Str. 3 a und-3 b Blick Richtung Studen
(Nr. 3b vorn; rechts.im Bild)

Schdnningstedter Str. 3 b mit Blick Richtung Nordwesten
Wohnungseigentum Nr. 3



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

Eingangstur Schonningstedter Str. 3-b Blick Richtung
Nordwesten

Innenansicht Treppenhaus exemplarisch
Schénningstedter Str. 3 b



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

S O D
Innenansicht \9) . Treppenhausflur mit Eingang zum
Schonningstedter st( 3b ~.7 . Wohnungseigentum Nr. 3
,?"‘:;\.\ o aNy

Innenansicht Flur
Wohnungseigentum Nr. 3



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

Innenansicht Kiche
Wohnungseigentum: Nr. 3

Innenansicht Bad
Wohnungseigentum Nr. 3



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

Innenansicht Zimmer
Wohnungseigentum Nr. 3

Innenansicht Zimmer, Blick zur
Wohnungseigentum Nr. 3 Terrasse



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322

Innenansicht KG Kellerflur
Schonningstedter Sir. 3 b

Innenansicht KG Kellerraum zugehdrig zum
Wohnungseigentum Nr. 3



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend den 4.182/100.000 MEA an dem gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21465 Reinbek, Schonningstedter Str. 3 a + b, Wohnungsgrundbuch von Reinbek, Blatt 2322
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S

> ;Iiefgjaragenstellplatz Nr. 3
— AN (Sondernutzungsrecht
.. zugehérig zum Wohnungseigentum Nr. 3)

Innenansicht Tiefgarage

Innenansicht Tiefgarage Zustand Tiefgaragenwand



