mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

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

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dipl.-Ing. Ole Rintelen

Amtsgericht Reinbek
Parkallee 6

21465 Reinbek

.72 Oktober 2025
AZ 2 K 8/24

GUTACHTEN¢ 

Uber den Verkehrswert (Marktwert) 1.S.d> § 194 Baugesetzbuch
betreffend den 137/1.000 tel Mlteigentumsantell (MEA)
an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in 21465 Wentorf bei Hamburg, An der Wache 15,
verbunden mit dem Sonderelgentum an der im Auftellungsplan mit Nummer 6 bezeichneten Woh-
nung nebst Kellerraum Nr.-6 und Sondernutzungs_recht am Kfz-Stellplatz Nr. 6

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025:

296.000 €

Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung Dipl.-tng. Ole Rintelen - Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertungvon bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
Steenkamp71 - 22607 Hamburg - Fon 0406056 44-10 - Fax 040.60 5644-09 - E-Mail mail@svb-rintelen.de - Internet www.svb-rintelen.de
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gamsin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentod! bel Hamburg, An der Wache 158, Wohnungsgrundbach von Wentor, Biatt 3386

Eckdaten des Wertermittiungsobjektes:

Wertermittiungs- 04.05.2025 \~\\
stichtag / Quali- “\\“}\\x\
isstichiag S
=) v ‘\_W \:Q\
Ortsbesichtigung 04.09.2025 L’ : \}:;;\\ )
o ‘\W\\,“ \\ﬁ\\}\l&‘ '
Grundstliicksdaten Wohnungsgrundbuch von Wentorf, B .‘,:_\I\f

Gemarkung Wentorf, Flur: 005 ; Flurstig é}; 55;’\&1,\5'9!13?
Gréfie insgesamt: 981 m? 13?.*1 m@eﬁ MEA@&

postal. Anschrift 21465 Wentorf bei Hamtn.n'};\@ der h‘m&ﬂﬁ N

': \\x\\ \ ,VA‘E\:‘\\:J?\J
Eigentiimer aus datanschutnadﬂt;\@mban ﬁl N ;__K‘k\:?:;\\
& \.\ ¥ & U"\\\ ::‘ =4

Nutzer Der Bewertung and Nu’nhnungsalaemtﬂm Nr. 6} wird gemaf

Adressangabe &Qs chuk:hﬁstlm Eﬁfhiuas des Zwangsversieige-
rungs-uraﬁal'uﬁfm )Elg&nm Garﬁ;}kﬂd{nmsmm Auskunft der WEG-
Verwa ﬁ‘ das m%md&ﬁ&nunﬂsmmum jedoch seit ca
mi daﬂ@?aham Jahr unbawﬁﬁ} Fur diese Wertermittlung wird eine
r[ﬁg\tu und mchiﬁaﬁuefamm unterstelit
o \\ \\ : \ )
Objekt- N Eqﬂ ‘dem Bﬂ:ﬂﬁﬁtungsga\ﬁrmand handelt s sich um eine Dreizimmer-
beschreibung | \\\m:hq @mdemfgmtum Mr, 6) im Obergeschoss eines nach WEG
N et h
AT g !}@ h:fam‘thba'l auses, Die Wohnung besteht aus drei Zimmern,
R qut[é ‘Bad, @ﬁatﬂ-WE Flur und Balkon nebst Kellerabstellraum Mr. 6

\J\\ N iiwisnr@?n@mngamdﬂ am Kfz-Stellplatz Nr. 6 im Frelen
SR oy RN N,
@ N \5 x\ " pie Eigentumergemeinschaft besteht gemaf Teilungserkigrung vom
o ::\\ Sy 11,11.1988 insgesamt aus B Wohneinheiten. Zu jeder Wohnung gehért
\ \\\l\ / ein Kellerabsteliraum sowie das alleinige Nutzungsrecht (Sondemut-
s \\\\\\‘ zungsrecht) an einem Kfz-Stellplatz im Freien.

Das vollunterkellerte, zweigeschossige Gebaude mit Staffelgeschoss
wurde ca. 2000 in massiver Bauweise errichtet. Die Fassade ist thw. mit
ainem roten Verblendstein versehen, thw, mit Wameadammverbundsys-
tem verputzt. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung. Das
flachgeneigte Walmdach ist mit Betondachstainen eingedeckt.

Die Wohnflache betragt gem. Wohnflachenberechnung aus der Bauakte
und grob Oberschligiger Uberprifung anhand der vorhandenen Planun-
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gamsin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentod! bel Hamburg, An der Wache 158, Wohnungsgrundbach von Wentor, Biatt 3386

Hausgeld /

Instandhaltungs-

riicklage

Allgemeinbeurtei-

lung

teriagen rd. 78 m?, Der zugehtrige Kellerabsteliraum hat dna Nutzflache
von rd, 168 m®. :

Ausstattung: \\\\\\*

Die Beheizung des Geb&udes erfolgt gem. huskm@dgf WEG-
Verwaltung Gber Fernwarme. Sanitare Anlagen iisgesamt i nh—
schnittlicher Ausstattung und Quaiitat, weila Saritarobj :Ead it
Badewanne und innenliegendes GﬁstE-WCﬁ\ fiba ua‘ta\m durch-
schnittiicher bis einfacher Ausstattung: L@@Ellt&!

\'

Gemal Angabe der WEE—VEHHB_ T rE ﬂ\r&n 17.07.2025 belguft
gsich die Inﬁandhaltungsrﬁ:{d dﬂr Gemain zum 31.12.2024 auf
23.835,99 € Die dﬂrzaltlga\ﬁb des Haﬂagirrdas ragt gem. Angabe
der WEG-Verwaltung fir die Einl'hé15\ . monatlich ins-
gesami 429,58 €, daWﬂhn 80,00 € auf die ﬁmalmngsmmga
Es wird angenommen, d& Efnaﬁ;mdafumhga iif die Sanierung des
Gemeinschaftseigentuims natwendig uru'p. &) -

‘\\ \\§~ = \ \\
Img&samtmﬁ:ﬁl das WEﬂlﬂ{Qﬁ’fgﬂntum ginen (iberwiegend or-
dentlichen, Epfhgmﬁhﬂruck Maﬁiﬁngs sind diverse Mangel an Fas-
sade uraﬁamﬂmaﬁm wmanﬂtqn und der WEG-Verwaltung bekannt.
Dias 2 bewerte uhrmrrgsatgerntum {Sondereigentum Nr. §) befindet
%tﬁh ainem \ Iahmagihadurl’hgen Zustand. Es sind thw, starke
2 Vgrfarbungen uind Schimmelbefall im Wand- und Deckenbereich sowie

C \\\ﬁar Fem%gr mmmﬂm

J\ \\‘

‘\\\.

Emﬁmﬂam@a E@gﬁﬂmﬂn@@&m MEA: 76.000 €

\
Mg Al
—
——k

Q )
“\\'

S

\
.j“-

O,

\\“

<3 \\

[Erfragswert= 290.000 €

;;,myarqiai::r‘iswg&: 305,000 €

- gewichtetes Ergebnis: 296.000 €

Verkehrswert (Marktwert): 296.000 €

L‘li&sa;s Giltachten enthalt 46 Seiten und 8 Anlagen mit 26 Seiten. Es wurde in 3 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Selte 3 von 48
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gamsin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentod! bel Hamburg, An der Wache 158, Wohnungsgrundbach von Wentor, Biatt 3386

Inhaltsverzeichnis 5 Seite
0  Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umsténde diasm\%&mmﬁuung 5
3 N
1 Aligemeine Angaben RAZIENEN 7
(G (7 o
2  Grundstiicksbeschreibung e = 9
2.1  Lage und tatsachliche Eigenschaften & e 8
22 Gestalt und Form 20 AN 10
2.3  Erschiiefiung, Baugrund AN R 11
2.31 Altlasten K3 RN 12
24 Rechtliche Gegebenheiten , g-g» AW 12
241 Grundbuchliche Belange " N 12
2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurb-are@gﬁras— %\Emfgm verfahran,
Denkmalschutz oder dgl. S A 14
2.43 Planungsrechtiche Gegebenheiten . (7)) N\ N 15
2.44 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- ul 15itis N 15
2.5 derzeitige Nutzungs- und Vermi ng 16
3 Gebiudebeschreibung l\\ =N K 17
3.1  Ar des Gebaudes ({ N X W) 17
3.1.1 Restnutzungsdauer des \We 15558 :' 18
3.1.2 Wohn-und Nutzflachen~ 5 () NN 20
3.2 Ausfuhrung und Ausstattunig QP 21
3.21 Besondere Emifa‘tlnd) Elnnch%ﬁgan R 24
3.3 Zustand NN\ 24
3.4 thangahﬁqqﬁ Eananlagen TR - AN 26
35 Wohngeld [ Instahdhaltungsricklage., 27
36 Protokolle der) genﬁp@‘mmamnﬂuﬂﬁm / Infos der WEG-Verwaltung 27
J\ \\‘
4 ?urhnh@mrtmfntﬁfung Ny 28
41 Ausiahl Wertermitty wfgman 29
4_2 ung 30
4.3 Erh-agam{thrmrnlung ) az
4 31, Ertrags-n@:bﬂnhnunmalgantum Nr. 8 33
3.2 marktibliche Zu- oder Abschidge zur Berlicksichtigung allgemeiner Wertverhéltnisse 36
e \41 .3 ndere objektspezifische Grundsticksmerkmale 36
I Y gla\imamrlvarfm‘lrnn 38
4.41 Vargleichswert Wohnungseigentum Nr. 6 39
4.4.2 Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale 42
4.5 Gewichtung der Verfahrensergebnisse 43
46 \erkehrswert (Marktwert) 44
5 Literaturverzeichnis 45
6  Verzeichnis der Anlagen 46
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gamsin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentod! bel Hamburg, An der Wache 158, Wohnungsgrundbach von Wentor, Biatt 3386

0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstinde dieser Wnrmmﬂ:ﬂung

Fir das Bewertungsobjekt liegt in der Bauakte des Kreises Ratzeburg eine Qa@enehmlgung vor
vom 02.09,1998 fir den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 8 Wuhnungah\tmd 8 Kfz-
Stellpldtzen nebst gestempelten Planunteragen sowie Eauh&glnnsanzi!}g\ﬂ\mm 'I:JN}E;\‘lEHE
Rohbaufertigstellungsanzeige vom 10.01.2000 und abschliefende Fmﬂe‘llungﬁanmge wom

08.05.2000. 24 (=
;»\‘&:._:‘v' ‘\, \\:\‘\\:\\\\
Fir das Bewertungsobjekt liegt eine Abgeschlossenheitsh 'g me 10.1989 vor

nebst gestempelten Aufteilungsplanen. 2
¢ N& . \\ N

Die Eigenttmergemeainschaft bestaht gamal TellungﬁQﬂa\fmng '.fqrnN‘I 11 1988 insgesamt aus 8
Wohneinheiten. Zu jeder Wohnung gehtirt ein I{Elﬁt@tallmﬁ@ .Q.ul!.ﬂrd gehért, gem, Tei-

lungserklgrung, zu jeder Wohnung das allelnlga Hutzungsrenl@fﬁonda gsrecht) an einem
Kfz-Stellplatz. }\\ : \: ",_,&\\ lﬁf‘

Die Ubereinstimmung des ausgefihrten | beni mrt dan theﬁagn&n in der Bauakte wurde
stichprobenartig Uberprift, soweit d‘iaaLEIr ie Wmﬁmmlung lﬁﬁwm und von Notwendigkeit war.
Bei dieser Wertermittlung wird dlﬂhﬁhﬂﬁlla una}:@hnalhﬂe@ggiﬁﬂt der vorhandenen baulichen

= N0
Anlagen unterstelll soweit nlnhtg\d\g%”rﬁ hesemsm:nn \\Q\\:\\\
Bei der Beschreitbung dﬁ[&%ﬁmngﬁt@iﬂu&a!ﬁ#unﬁr des Bewertungsobjektes handell es sich
um eine Zustand. e aufl G age #ﬂ-r :érstamngafmmn inaugenscheinnahme am
E'E&;ﬂhtlgﬂﬂg&tﬂﬂﬂ&&@ﬂ# 09.2025 n drasg?‘%ﬂmmﬂﬂung wird das Wohnungsaigantum Nr, 6
bewertet. Am Tagde 'ﬁlﬂ as%{?ung\kmﬂﬁ das Wohnungseigentum Nr. 6 und tiw, das Ge-
memschaﬁs

\ .
\\

L, S ")
\

Fir die anﬂuw@b&m:ﬂt dass der angetroffene Zustand des Werermittiungsobjektes
bai darﬁ&t\ﬁaslamg\mg auch ﬂﬁﬂ tatsachlichen EigenschaftenZustand am Wertermittlungsstich-

tug &;ﬂ-q ﬁua lititsstichtag entspricht.

s l:hrull:u.lng im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstatiung
inen Anspruch auf Vollstandigkeit fir statische und bautechnische Gegebenheilen des
Ewanunnsnhakm Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile baruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. plausible und schilssige Annahmen auf
Grundlage der Gblichen Ausflhrung des spezifischen Baujahrs,

Abweichungen der Beschraibung kénnen in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebaudebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswertgutachtens
und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteran textfichen, zeichnenschen und fotodokumentari-
schen AusfUhrungen zum Verkehrswert beurteill wardan,
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gamsin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentod! bel Hamburg, An der Wache 158, Wohnungsgrundbach von Wentor, Biatt 3386

Bauschaden und Baumangel wurden bericksichtigt, sofem diese zerstGrungsfrel zu ermitteln waren,
For verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erklarie Mangel, Schiden und Ealaah.ﬂ'@an wird hiermit
der Haftungsausschluss erklart.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachtan Hﬂlﬁ\w

ten oder Bauschadensgutachten darstelit. Die technische Eﬂsmaﬁ’ﬂnhmtlmd‘ér bagﬁg Zustand
im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu@r'&h'l AN

‘\\.
d W

mﬂmﬂudﬂf Flachen-

Sollten diesem Gutachten vom Sachverstandigen erstelite Tias

barechnungen beigeflgt sein, so wird darauf hingewiesen, d i

masses im Zusammenhang mit einer Ortsbasichtigung entstar

terlagen kein vollstandiges Architektenaufmass ersetzen und darfen q@hﬁiﬁ weder als Grundlage

fur Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation rkum r EaumﬁﬁIaE& und/oder Planungsvor-

haben verwendet werden. \\”\\\f \\1 A
7

‘-)

slnclﬁmsdﬁrn kénnen diese Un-

L) E‘ NS

Aulerungen von Amtspersonen, mshﬂhndemwmﬂm@nﬂa kénnen entsprechend der
ich gmwmtwden Furdie Verwendung derartiger Auskiinfte

wird deshalb keine Gaw#hﬂmatkk\ﬁ
\\ \.¢ \\ \

Es wird in diesem Gut&;:)&t@i\ungeprﬁ'ﬁ?ﬁ\rm pﬁ}ghngan dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegtan Unterlagen uuistﬁncﬁg ii@ zutreffend sind und zum Wertermittiungsstichtag
Gltigkeit haben, '@"%Q’:‘EW@ seftan%;!a; Sachverstandigen erfolgte in dieser Wertermittiung

micht. A \\ 1\\\
\ S 7 \
“ \;\ kx , ‘\

Dieses Gm’h@ten gmw\umabas@mz es Ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sam'mmf&ndrgunm mrdanw Rechie der Vertragsschiiefandan bagrindet. Nur der Auftrag-
gehqfund dar\ Sachverstandige konnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig Rechte gel-

\n:‘-.‘ \:ﬂ__ \ll
\\iﬁ.uﬁen#eﬁ{'ﬁ}d da.ni.uf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,

Stadtplan, Lagapian u. d,) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten sepanert und/oder ainer anderen Nutzung zugeflhrt werden.

Eine Vervielfaitigung oder Verwertung durch Drifte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstindigen zuldssig

Selte & von 48
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachten dber den Verkehrswert (Marktwert) i 5. d. £ 184 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gamein-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentor bel Hamburg, An der Wache 158, Wohnungagrundbasch ven Wentord, Biatt 3388

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber. Amtsgericht Reinbek R
QAN 2
Parkallee 6 AN
21465 Reinbek @7 A
N NOw
&5 C 9
Eigentlimer: aus datenschutzrechtl. Grinden N.N. > < 0=
,¢§5 / \\:\‘\\“:\\\
Auftrag erhalten am: 12. Mai 2025 KNS
»_&\%\,; o X
Grund der N NN
> N
Gutachtenerstellung: \:\,\\‘\ NS
N . C(CAr h
{\ \‘Q\”'::? ” n \
Wertermittlungsgrundlagen: 7 R \\k. RN
sratur: "QM\ '%;\\‘\‘ 4
’ x‘\“‘ ), _‘K&\',!.}]
|"|ﬁ1\\"{‘- - uj\‘\,\v‘
mmrdnung E57
,_d-\v"\ =
11 1\1@5@
al=h3 g und Auftellungspléne vom
y \\\
a.‘» \
o, [(/liegen \Hgskm'tagau&ig und Liegenschaftsbuch
NN Eau Unwr@gun aus der Bauakle

N \\f‘\ Auauunh (ber evil, bestehende Baulasten
o \\\ ﬁ@lmnﬂ daq Bquarntes.ﬂ Gemeinde

J\\:\\\Q\}; _ ;:\kzh\plan achtlichen Gegebenheiten
S i;i\ ) unft zu-Anliegerbeitragen
oy AN Nﬂhﬂi des Gutachterausschusses
eyt S\~ Bodenrichtwerte, Marktberichte
A o Auskinfte der WEG-Verwaltung
\f;;.:“\\_ﬁ,, \\\\él\ j) ortliche Feststellungen

=X N
Guﬁdﬂaﬁ%mtalung unter  Durch die Mitarbeiter des Sachverstéindigen wurden folgende
Mitwirkung von: Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

Einhalung der erforderlichen Auskinfle und Unterlagen bei den zu
stidndigen Amtem, die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
dan Sachverstdndigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gbarprift, wo
arforderlich ergénzt und fir diese Gutachtenerstellung verwandet,
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachten dber den Verkehrswert (Marktwert) i 5. d. £ 184 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gamein-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentor bel Hamburg, An der Wache 158, Wohnungagrundbasch ven Wentord, Biatt 3388

Wertermittlungsstichlag: 04.09.2025

Qualitatsstichtag: 04.09.2025 entspricht dem Weutarrnltﬂungsshchtag
Tag der Ortsbesichtigung:  04.09.2025 , \\“‘\\,,
:\;\\\\\i\?\\\

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollméchtigte wurden mit Ewmnfmnsc@ﬂﬂ vom, ’EQ%JE.ZDEE
vom Ortsbesichtigungstermin am 10.07.2025 in Kenntnis geseta. Eum@‘abemdﬁgmgatermln
war keinar der Elateﬂrgtun oder damn Vertretar anwesend, 50 dass "N“mrlnn Wigmg des
wurfein E%l;ﬂ\vnm 06.08.2025
5 in Kenntnis ge-
nsr.:haﬂmmarrtum

besichtigt werden, , \\\\} \Q}:;\“

Teilnehmer am Ortstermin:  der Unterzeichner \“\5\ \‘Q\'W- ‘3“ “
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulschban dber den Verkehrswet (Markbwert) i. 5. d. § 1584 BauGE befreffend dan 1371000 MEA an dem gamein-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentor bel Hamburg, An der Wache 18, Wohnungagrundbuwch von Wentorf, Blatt 3386

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatséchliche Eigenschaften \“\\ “
> f\\\\\*
Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Wentorf bel Hamburg y ) Ny
(ca, 13,467 Einwohner) ET PN
Kreis: Herzogtum Lauenburg e RN
{ca. 206.262 Einwohner) \\\\\W \ xi\
) \({ 700 R
Bundesland: Schleswig-Holstein NN s
@ N
Guelie: Statisikamt Mord Stand 30.08.2024 YO L <
3 ; N \\\: ¢ :‘Q‘\&gﬁ‘ \\\\
Lage: Die Gemainde ) \‘ ntarf hﬂth!Imhmg hag@ﬁxsudmﬂlman Teil des

: Laumhurg des B ﬁes%des Schleswig-

Holstein u%?obdrt zZur Mutmnﬂlraglﬁn‘l-lamtl.lrg Wentorf grenzt im
Siiden uhil estenan die Harm-aﬁ%@di Hamburg, Stadtteil Bergedorf,

im an‘slﬂn an ﬂl&\-'é\l{m i':rediﬁjhrﬁmm gehdrende Stadt Reinbek und
lrn‘t% n an t;uaﬁmmnd@?ﬁ‘mﬂrf und Bamsan,
N v

\\Q f:lns Bemg\rﬂgsnh;ﬂrl Butindet sich ca. 1 km sddwestich des Zent-
\’\\\\:\ rums {ﬂ?ﬁ mm iﬁ?ﬂmn:a zum Hamburger Stadigebiet verldufi
\\ ca.jgﬂmﬂ {Luﬂhﬁ@ westlich des Bewertungsobjekts.

"\,\\, G
J*;§jf _\ . \EE Wcﬂuhfq\gé geeignet
N\ 7D cl lage nicht geeignet

Art daésﬁ;fqﬁ;i\iung u:ﬁk e ﬂﬁuuﬁﬁm Umfeld ist durch Wohnnutzung geprégt. Tiw. durch zwei-
Hul;mqan in I:IQR ﬁirﬁ\ﬂ bis dreigeschossige Mahrfamilienhausbebauung mit Staffelgeschos-

\\ \q ) san, thw, durch Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser. Ca, 150 m
\\ \\“ Gstlich des Bewertungsobjekis befindet sich eine Kindertagesstéitie,
<) D eine Sporthalle, eine offentliche Grinanlage und Spielplatz,
Immissionen: Es konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen, (ber die Orts-
Ghblichkeit hinausgehend, am Tag der Ortsbesichtigung festgeastailt
warden.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulschban dber den Verkehrswet (Markbwert) i. 5. d. § 1584 BauGE befreffend dan 1371000 MEA an dem gamein-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentor bel Hamburg, An der Wache 18, Wohnungagrundbuwch von Wentorf, Blatt 3386

Infrastruktur; Kindertagesstatten, Grund- sowie weiterfihrende Schulen in Wentorf
und den umliegenden Gemeinden vorhanden; diygrs@‘éipm‘t—, Frei-
Zeit- und Naherholungsmaéglichkeiten in Went, ibg,Un'ngebung ge-
geben, u.a. mit dem Sachsenwald sowie dem.( ub Wentorf-
Reinbek und einem umfangreichen Angﬂlmqlldhr W&yfﬂagﬂnﬂn

Hansestadt Hamburg. Es) ‘
n ;\j?v'-,» ’
Geschiifte fir den in ca. 750 m zu erreichen »\\ \\w\& x\‘\\:\}\\\
taglichen Bedarf. ° \\\“\‘ e
N @ =
Individualverkehr / Die Autobahn A 25, Anska@IEIIE Q@&Iﬁh‘ ist in ca. 4 km in
Offentl. Verkehrsmittel, siidlicher Richtung {"-I’ar'dgidung M@hﬁhﬁdrﬂmﬂc HH Sid-Ost
Entfernungen: Ober Bergedorf m:ﬁﬁﬁa‘thaﬂi&hﬂmc , die Autobahnan-

schlussstelle Reinbak dér A Eﬁ‘{@a?nhury\% n} istinca, 12 kmin
nordlicher Richtung 2U erréichen. Die A Mﬁamhurg- Libeck) ist in

ca. 10 km.in n@dﬁﬂsthmgrﬁmhtung rquérrﬁinhm (Anschlussstelle

'Hammnﬁqemdr} )

‘\\ \\ d\\ -

Die H%ubllrgﬁ J}ﬁ&ﬁﬁaﬂt ﬁt\‘éa. M km, der Flughafen Hamburg-
tel m%&im entfen Mt
< \\ N v

N\ Wﬁntr.uf &Qﬁﬁ ﬁlﬂlz des Hamburger Verkehrsverbundes
i\ o (HVWV G :h&ngea?ﬁhnt den offentlichen Verkehrsmitteln emeicht
&\ m;ﬂ\m‘!:a_ 40 Minuten die Hamburger Innenstadt, mit dem PKW er-

cht ;:r{ﬁﬂamhn.ugar Innenstadt in ca. 30 Minuten Fahrzeit.

v - K
) "‘f‘il Elu,qhﬂtéstaﬂa ca. 400 m entfernt
Eq&hnf S-Bahn Reinbek ca. 3 km entfernt

Grundﬁlﬁmsiaga eben

Strallenfront: Flurstiick 59/84: Wehnhausgrundstiick
ca, 20 m (An der Wacha)
ca. 38 m (Wendenweg)

Flurstlck 59/187: Steliplatzfiache
ca, 9m
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Abmessungen: Flurstlick 59/84: iLMca.28mx3sm
Grundstick bt Flurstiick 59/187: ca.9mx5S5m i
B

Grundsticksform; annéhernd rechteckig (Flurstick 59/84) bzw. :\}@

rechteckig (Flurstiick 59/34) =) &

= : No. ’\‘\Q\\\b
&~ CR
Grundstlcksgrifie insgesamt: 991 m* (daran anteilig 137/1.000 I'n.l'lﬁ@L \\;QS\L
3\ N,
\ \\
2.3 ErschlieBung, Baugrund é *\
AN R N
: Dpdvie I

Straltenart: Die Strafte "An der Wal:hq‘ sowie der ndenweg" sind Wohnstra-

Ren mit Anﬁﬂgnwarkﬁg\ rm&iaﬁﬂﬂg\%l& Spielstralle ausge-

wigsen. ‘ N : \\H

¢ ’ ‘T\\\ \"; \ ) k\ ’,\\v'
Strallenausbau: RN U‘ v\, re
("an der Waché®))
npfh&t&}it\\"ﬁ’aﬂdamg“}
ami&gg{mn \tﬂm:lm*'].
‘GWHH 0]
S
\Eﬁhﬁn am ﬁtraﬂanran lich bzw, Parkbuchten vorhanden
o) Kk‘ " _\t\ \ S \\
Hihenlage zur EitraM 3 \\ normal \:{
VO N\

Anschliisse an Vet m‘\ elektr Eu‘\‘é‘]ﬁam

gungsreltungun\\
, nhluss
Fﬁmwﬁmﬂansmm {gem. ungeprufter Angabe der WEG -
Vﬂrwnﬂ'ung}
keine Grenzbebauung vorhanden

Hnnhhﬁ?ﬁ&\l‘ia Gemein- Bewuchs [ Hecken
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstallt,

(soweit augenscheinlich
arsichtlich):
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2.3.1 Altlasten

Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keiné Boc
gen angestelit. Es werden ungesttrie und koptamir
denverhiitnisse ohne Gmndwaasﬂramﬂﬁs\aq@ﬁr sm‘@ﬂ% werthe-
einflussende Eigenschaften untemtelrt o~

\ 4 Al .\.,

2.4 Rechtliche Gegebenheiten e,ﬁ\-\‘f;?{ \\

2.41 Grundbuchliche Belange » \\i} SN
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen) i: 79 '1\\'\_“?'
O N

Im Wohnungsgrundbuch von Wentorf, Blatt m&mﬁﬂm@ﬁz EE;@ bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweisa): \\ / 'mq.ﬁ NS MR D) R)

\::i vvv—v U{ ‘v\", < 4/
Lfd. Nr. 1: 13711, m}taqﬁmnmﬂ aaiigrn Grundstiick

(O N
eq@ung w;@uﬂ Flur: @&”?lurslm 59/84

 Ge unﬁfmfwum \.ﬁn der Wache 15,
2.\ Groe; m@m! S

o \:\\\Q\ ) RN : “;:\_w
Mo AN
\}:\‘\‘ U

€ \\\ . y 'ﬁ lagke ',Wﬁ.n darWEll::hE
A \
o J\*\\;:\ k§‘ ) éé
A —\\\ 2\ \\ ’ .
o N Q\ vm‘hu@an mit dem Sondereigentum an der im Auftellungsplan mit
\\?\ ‘ k \‘)\} =" Nr:8 bezeichneten Wohneinheit (Wohnung im Obergeschoss nebst
A o RN Kellerraum),
\\\ \\\\i\ V Diesem Sondereigantum ist ain Sondemutzungsrecht an dem im
=3} \\\\\\‘ Lageplan mit derselben Nummer bezeichneten, hellblau umrandeten
2 Kfz-Stellplatz zugeordnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Wentorf Blatt 3381 bis 3388), der hier eingetragana Miteigentumsan-
teil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehtrendean
Sondereigentumsrechte beschrankt.
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Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und des Son-
demutzungsrechts Bezugnahme auf die Elawl!:gung vim 11.11.1999;
von Wentorf Blatt 2983 dbertragen; ain & ‘IE 02.2000.

Erste Abteilung:
Lfd, Nr. 1:
Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1:

Az.: 2 K 8/24); eingetragen am 1. ‘_202‘\?\

\\_” & ‘Q\ o

Lfd, Nr. 2; Die Zwangsverwaltung anrﬁgeardnm&ﬂtsganmt Reinbek,

Az 2 L 2/24); eing %mm\w \\

> - v NN

Anmerkung: Ggf. vorhandeh Em'rmm@ in Ahtaillwc@, des Grundbuchs wer-

~

den in diesem | nhtﬂrnljﬂr&gﬂg&mﬁﬂ, "t berlicksichtigt.
Schul ihse :ha ggf. im Gfuﬁﬂhud'l in Abtellung Ill verzeich-
net sein , wurﬂan in dsasa}méumchtan nicht berticksichtigt.

Es mﬂmﬁmn a angaﬁ \d@h diese ggf. beim Verkauf geltscht
g«\ h thaﬁaa'ung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Be-
ie@}ngan hﬂfﬁﬂﬁsi:hllit\\ﬁ\ﬁmm
\\\ \\ \1\ 2
Micht eingetragenea \’i\\\f\ Ennut{ga\ﬁlcht amaﬂg\ﬁgane Lasten, auller den aufgefUhrtan, und
Lasten und Rechtet( )~ [aEHﬁQWEWEMﬂ Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
K‘\\,\ verunfeinigungen {z.B. Altlasten) sind nach meiner Kenntnis

- NN (4 )
J\g‘\\&,‘ v \km ht vo . Auftragsgemal wurden diesbeziglich keine weite-
p :\\\‘\\\\ \é L\ ren Na@lﬁmﬂhungan und Untersuchungen angestelit,
o &Y &) Y
N (¢ ‘\)\} - B
N ) & RN
N A2
W QN
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2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Enninrunnnwrfnhrnn

Denkmalschutz oder dgl.
\\“\\
Eintragungen im Gemall schriftlicher Auskunft vom 11.086. EDEEW
Baulastenverzeichnis: Herzogtum Lauenburg, Fachdienst Bauorin Un:mmschmz.
ist im Baulastenverzeichnis fir das Eewﬁ%uh’g&gru folgende
Baulast eingetragen; . &' ! \\\\

RN
Baulastenverzeichnis von Wan%b, H\hg Ealﬂﬂﬂanhlatt—hlr 95:

Lfd. Nr. 1: Die im Lageplan a\%ﬁﬁmge\ m Verkehrswertgutach-
tens) besonders gehann@shnata Fmb&r sham fur die Herstellung
von 2 Stellpiatzen, |h?§\§nulzuhg durch ahrzeuge zu Gunsten
des Grundstickes Wentorf b, Hl{g SAR deﬁg 15, Gemarkung
Wentorf b. H \ ur's, Flgt. 59iB4, auf ﬂg'?lmﬁrundstﬂck in Wentorf
\ muam G&mﬂr&pﬂg‘ﬂﬁﬂnn‘ b. Hbg Flur 5,

Elﬂ"lgﬁ@ﬂ@ am 23.09.1999; aufgrund der Ein-
rag@suamgq‘tg vom 237081609,

QD
v N
Anmerkung: >\ Bei g-E:lragEi;uBn Eaulas-t handelt s sich um eine Stellplatzbau-
\’\\\\:\ last zm%&n daﬁF Lrstiicks 59/84 zulasten des Flursticks 58/187.
NC ﬂ Digse diente dah{‘?ftﬁﬂplatmachwels im Rahmen des Baugenehmi-
'\'\\\‘ N g%mma hirens fir das auf dem Flurstlick 58/84 errichtete Mehrfa-
= N @hnu die Erntragung ware mnu bauordnungsrechtliche

: | mrkuﬂaﬂhchu Einheit bilden, ist die vorhandene Baulasteintragung
-'\ o Q‘ Q ‘?;-." als wertneutral zu bewerten,

bmleg ng%l\Eﬂ.:rharmm- Da in Abteilung || des Grundbuchs kein entsprechander Varmeark

anierungs- eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
das Bawertungsabjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Denkmalschutz: Aufgrund der spezifischen Gebaudeart und Bauweise wird ohne weai-
tere Prifung untersteilt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.
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2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen- Wohnen (W) \~\\

nutzungsplan; ;\\Q*

Festsetzungen im Gemal Auskunft per Email der Geman:fg @J&ntnrf hﬂ\-timburg

Bebauungsplan: Fachbereich Bauen und Entwicklung, i ‘m'ﬂd DE zuirss ‘iragt das Be-
wertungsgrundstiick im Bereich gﬁ e ebauungsplans
Nr. 38 "An der Wache/Sachse Sardwe [Enkamp

{Hoppnerallee”, in Kraft gﬂtrqﬁm« 1 17. 'l;ﬁ,\Eﬁm Ausweisung Teilge-

biet 3, mit u. a !‘ulgendEn, ng@\ﬁ‘&}f
A ,i\“‘t'
2 A
- aligemeines Wnl‘mﬁ{@ét MAR\ NN
- Grundflache: 150:m? \;\ ‘Z\\
- Il Vollgeschosse ' ¢, (/)
- Trauth T
- Firsthdhe
,}.\O,
= oo (L&)
Erhaltungs- und nimuT#bﬁahndm; N
Gestaltungssatzung: S\ N
NS
%,‘\\‘\\j‘
Lol <( N NG '
24.4 Entwicklungszustand inkl b\olwqﬁ}m Abgabensituation
Entwicklungsstuf k i nLunﬁ gﬁ EAhs 4 ImmoWertV)
N \l:%g;aile D2 W)
t-:srunumum;q@%ﬂ \‘\f )8

N

Anlieger-/ t‘x \\?\ Q\ ‘\ Gemqa smnmhmar Auskunft der Gemeinde Wentorf bel Hamburg,
Elmﬂanhé}.ﬂ:astr#gga: N Faﬂthmrd‘r Bauen und Entwicklung, vom 31.07.2025 liegt das Be-

: wertungagnmdsluﬂc an einer éffentlichen Stralle, die bereits endgl-
\\: ) tig hergestallt ist. Erschliefungskosten werden nicht mehr erhoben,

BN
LN

Y T

s
—
—t

—

Y \\\\\\ Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass

= ansonsten samtliche éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
blhren usw., die mglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahit sind.
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2.5 derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

2

Der Bawertungsgegenstand (Wohnungseigen Hﬁ#ﬁr B:l wird geman

Adressangabe des Schuldners im Bﬂsnhh.lss des gsvarsteige-
rungsverfahrens eigengenutzt. Gem. t cher Aw der
WEG-Verwaltung ist das zu bewertende Wahr ungseigantum jedoch
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3 Gebéudebeschreibung

31 Art des Gebiudes N “

\\ 3
SONN
Art des Gebaudes: Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 8 m&ﬁaﬁhmag\}?%
- zweigeschossig 3 ;,3“':' &K N
AW 8 \
- Staffelgeschoss (€ \&' ;3\\:3‘\\\
- flachgeneigtes Walmdach © \\\\:‘\f\ &y
- unterkellert N R

- Dreispénner bzw. Mnspﬂ;\khﬁ‘ im E@j&ﬁeac’nnss
t. )
Die Eigentimergemeinschait besteht geman Tﬂlluﬁgﬁmlﬁmﬁg_hﬁr 1.1 KEHEI insgesamt aus 8
Wohneinheiten. Zu jeder Wohnung gehért gin Wmﬂlm@mﬂaﬁé@mn gem. Tei-
lungserkldrung, zu jeder Wohnung das allm!’%&lﬁw srech {Eﬂndlgnﬁ&ungmdﬂ} an einem

Kfz-Steliplatz. Uy
\\\ } V \\."—-1\;7

Bei dem Bewertungsgegenstand han;l&ﬁ% sich Hm‘mna DthﬁWﬂawmhnung nebst Kellerabstell-
raum (Sondereigentum Nr. ) im Ebbtghs:hna\s\@thts Eifag&u ‘bewertende Wehnungseigentum
Nr. B besteht aus drei Zimmem, ﬁg&’le Eadwﬁﬂte—W{.‘ Flur und Balkon, AuRerdem gehért, gem,
Teilungserklarung, zu der Wnl@]ﬁg‘duvsgdhﬂamutmnmdﬂ an sinem Kfz-Steliplatz im Freien,
ebenfalls mit Nr. & gakqﬁ@t.ﬁcﬁnm \Q\\\\\”\ :,\‘\\M

N \\ U
Bei zwei der zur %Md&ﬂ Whlmmgﬁ(uaﬂtmn&amhaltan befindet sich der dazugehérige
Kfz-Stellplatz a ﬁm ca 5& WMWmm Flurstick (59/187), welches auch zum Bewer-
tungsgrurrdstﬂnﬁ o SN

({

|

N [ Ay - -;V
f J‘\ \\:. A ‘\ '_, , h
saurr (O caemh
Mﬂﬂhﬂlﬂdﬂﬂm@@\%x Soweit ersichtlich wurden in den letzten Jahren keine wesentlichen
Ew;i:tlﬂd‘unﬁm?\\q Modernisierungen, dber die Obliche Instandhaltung hinaus, durchge-
= N\ fishirt.
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3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebdudes

\\ (NS
Die Gesamtnutzungsdauer fir das zu bewertende Gah#udﬁ% aul‘gng!\d ‘der Gebéudeart und
Bauweise sowie Ausstattungsstandard mit 80 Jahren ange\tremmen\ N N
t. )
In Abhéngigkeit von der Ublichen Gesamtnutzung: @r {EMMMJ dem (vorlaufigen
rechnerischen) Gebaudealter (2025 — 2000 = Eé:iah?é}l erglﬁg\ eme laufige rechnerische)

Restnutzungsdauer von 55 Jahren. f}\\, ) W@ \\ )
R\ A =R\ U[ ‘,~ =4
(L
Gemal Inaugenscheinnahme am msbﬁmgunggmrmm 'i'l"LlI'dEﬂ am Bewertungsobjekt ange-
nommen im Rahmen der Instandha i iners ﬁuﬁammmﬁl}en durchgefihrt. Gem. untenste-
hender Tabelle werden zum We !gt}?.h‘t\ﬂg |nmw 4 Modemisierungspunkie ge-
schétzt und in Ansatz gebranhrL O N N
\\\\\\ \9) Q\\\x\;:}
PN . = R
R H\d‘;# b rshisserungsgrad e Modarnisierungspunkizah|
o‘lﬁl\\\j— = & = x‘fzw IR inialis 0y k3 |
nicht modarnisient i o E= O bis 1 Punkt _
kleine Mnmm:mma’i\rﬁ\ﬁhmm der mmnmaltm 2 bis 5 Punkte j
mlttlerar Mﬂtml;ld@r&wud\\ }’ Q : ‘ﬂ | ifh:u_l_l: Punktr |
uh-uwlnginlr.l n;.s«r lert ' 11 bis 17 Punkte .
umfassend m@nlmrt \ & S 1B bis 20 Punkte
[ ‘,k\ \\ o '-‘\ R
& % \\\ \\\ ——t

Zur Emltt?ungdm*&‘anhrﬁaatan Ftesmulzungmauar werden die unterstellten Modemisierungen

A .f M—}Qa?nlsmmﬂghmd zunachst gemal Punktetabelle der Sachwertrichtiinie / NHK 2010 {Anlage 4
\ nﬁlﬁfﬂﬂh&] eingeordnet

- ‘ \\\\ 2NN

N,
)
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21 Modifizierte Restnutzungsdaver bel ener lblichen Gesamtnutzengsdaver von 80 Jabhren

- Mademiserngsgrad - -
s 1 P | % Punkbe [ B Punite | Ta Punkie O =18 Punkte
Gabliouaner madizens Resmuizungacaimsr AN
o 80 a0 &0 80 80
5 5 75 ] BN | «F IS
10 70 70 ) (A0~ ~ = N
15 &85 65 &5 (= )
20 &0 80 &1 N TN NEE
25 55 55 55 D AN AN £6
30 50 50 2| @ = B
as s a5 8 o\ S8, 83
40 &0 4 485 NS 82
45 35 7 = RN 61
50 30 35 Sy == SN 60
55 25 30 (0, B N S 58
80 El o7 N NS N, R 58
BE 17 2o o BB J\; . 57
T 15 230 {34 =) ds 57
75 13 a0t | o SN - 56
=80 12 _Sgp) N m D VR al 56
: = =
. \\‘\\\] ‘ - \\? ; \\\_‘ ':‘\\\

In Abh&ngigkeit von der G&B&@Uﬂung\s\dm {80 .lghfe] dem angenommenen Modernisie-
rungsgrad und dem Gag\ﬂuﬂﬂnﬁﬂr tzﬂ\ka\ﬁﬁa} Efg:l{t\ﬂ.lcﬁ gem. vorstehender Tabelle keine Ande-
rung der ﬂastnutztmgsiﬂlﬁﬂr Gél v

N = \F‘ii"
Somit wird far dqﬂhﬁnmdd in Ah!ﬂngigkaﬂ von der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre),
dem Eaumhr stgma der R nga‘dﬁuar von 55 Jahren ein Gebdudealter von 25 Jahren ange-

v LY

nommen. \\ U

\

Lim dle g:esmart:tq ﬂﬁl‘&chaﬂlu:ha Heslnul:ungsdauar Zu erreichen, werden vorzunahmendea Auf-
wamiungen alz\hamﬂdere objektspazifische Grundsticksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
'qam Imlandhaht;hg} in Ansatz gebracht.
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3.1.2 Wohn- und Nutzflichen

Wohnfidchen N

(sizhe Wohnflachenberaechnung in der Anlage zu diesem Gutachten) . ;\\\:\\45”
ANV

Wohnungseigentum Nr. & iu\\“ lﬁﬁ\g@x?n‘ m*

Die Wohnfidche fur die zu bewertende VWohnung Nr. 6 wurde dar Hﬂéﬁ@ﬁ\t}%\ichnung vom
11.06.1999 aus der Bauakte entnommen und anhand der den Hﬁn\lﬁﬁrlngen aus der
Bauakte Uberschlagig Uberprift und plausibilisiart und far q ‘ tr@:lli:mg als richtig unter-
atallt. » \gc_ Q\‘i\ N
(& %) N

Dar zum Sonderaigentum Nr. 6 zugehdrige Keller: aumﬁdt._gnm Iﬂg{runmrhgen aus der
Bauakte, eine Mutzflache von rd. 16 m?, = N :\\\\ N . \\\Q

o (4 N

Die Wohn- und Nutzfldchenberechnung VEISE
(DIN 283; 11.BY, w::mnﬂnhmrnrdnugg\ ! u:hgﬂ, sie sind d@ﬁm  nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwendbar. =Y G SN ,\“\\ .
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3.2 Ausfilhrung und Ausstattung
(gem. Angaben und Hinweisen der Bauschreibung aus der Bauakte und Hinweisen in der Ortlich-

keit) ,\\\““\\,
Konstruktionsart; Massivbauweise \\\\:__ ). W
E” P
Fundamanta: Stahibeton &' \%\S\L
Q \3 j\ QQQ\\“ '
Kellerwande: 36,5 cm Kalksandstein MHU%J 2D O
> R
Umfassungswande/ Innenputz, Kalksandsteins jerwerk {g\é\«ﬂiﬁm bzw. 24 cm)

Aulenverkieidung: Kerndammung (d =8 A schad‘lﬂﬂ" 4 cm), roter Verblendstein
{d = 11,5 cm), thw. ‘Jﬁ&%dﬂmnﬂ@rﬂmdstw mit Aulen-
putz {weil). = N, N
Staffelgeschoss:. Jar npuh; @nmndu@mumm {d=175¢cm

brw. 24 nwﬁ, Bﬂiﬁlm:gm‘hunds i mit Aultenputz (weill)

Sockel; wie Faﬂ-@ "“1?\1\ »T;T‘{\C"X

N\ &\ N i e
y ; .‘jE'\t\\_"'"' |T\\:‘- ' ‘;\\ii\ 4
Innenwande: ::\ J) = )
mg:;\ul‘kl Tfﬂppﬂlﬁﬁmmmwanu&. Kalksandsteinmauerwerk
' NG (d = 30 cm)
e
lrmgndb und aﬁﬁéﬁanda Wiénde: Kalksandsteinmauerwerk
nde Wande: Kalksandsteinmauerwerk
N Porenbeton/Gipskarton

Stanhlbetondecke, 6 cm Ausgleichsddmmunag,
3 cm Trittschallddmmung. 5 cm Zementestrich

4\ .\ -:\l\?\‘ ¢ 1'11,;‘)'\\‘
\ «.__\\\\*:' V Wohnungstrenndecken: Stahibetondecke (d = 18 cm bzw. 20 cm),
\ )
=3} \\\\ B 4 om Ausgleichsddmmung, 3 cm Trittschalldam-
mung, 5 cm Zementestrich

Decke unter nicht ausgebautem Spitzboden: Gipskartonplatien mit
Unterkonstruktion, Sparren/Deckenbalkan mit
zwischenliegender Dammung

Treppan: Stahlbeton mit Betonwerksteinbalag 0.4,
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Fulib&den: Gemeinschaftseigentum: Treppenhaus mit Betonwerkstain-
platten 0.4., im Keller Beton und
Fliesen , \\\‘\\»,
Sondereigentum Nr. 6 ﬂbmmaw}maﬂ uﬂ%Lamlnai

hndemtu:ﬁ‘*]?arhqt \\

Balkan yrit Bet
AT

Innenansichten: Gemeinschaftseigentum: Ce \ﬁﬁpﬁanmi\mpemn mit Anstrich,
: ’3\ ler th#, verputzt und gestrichen,
\\\\¥ thw. ‘@a\? Mauerwerk gestrichen
&) .
Sondereigentum Mrﬁi\ \\Lﬂv’aﬁ mt‘%ackﬂnﬁﬂaman mit Rau-
= @enap@ und Anstrich
NZ R N 3
\\-- £ M \&\ h}-
Fenster Kunststnﬁ&stﬁrg nlaﬁmrgargmung \\‘\«""
NN - 'H
Emlb&n@.ﬁ N \“ \ \Nun'uruum thw. Klinker
Y SN g
e N »x\
d N\ W R
FaQs@ﬂ: ke N > Steinplatten 0.4,
‘:‘ "‘\\\ 1 '\“\_ )) N \\ \\ ﬁ
\\\ R’-ﬂ]lﬂda% % \3;:;'“ keine Rollladen im Bereich des
0 ?;\\\ QO G Sondereigentums Nr. 6
Taren: &\\\ uﬂﬂinng*ugarQr ' Kunststofftirelement mit Isolierver-
Y glasung
y ;;\\\ N @
NN wﬁhnﬂ\ngmlngnmatur
\Q\“ ‘ ‘L \}> = zum Sondereigentum Nr. 6 glatte weille TOr mit TUrspion
P~ A Y
\\\;\\ \ > ?:: Innentiren Sondereigantum Nr. 6; glatte weille Turen
A\ Y oo, N\
S \\\\\\‘ Innentiren KG: s.0., tiw. Metalitiren
Elektroinstallation: Klingel- und Gegensprechanlage vorhanden, durchschnittliche Aus-

stattung
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Sanitare Installation: Sondergigentum Nr, 6

Bad: -WC &

- Badewanne \Q\;\\\\

- Waschbecken AN

R B

Gaste-WC: -We [

= Hanmuasmmcfgj : \"ﬁ;}k
Ausstattung; Durchsch }msmﬁm “und Qualitat,

weille Sarig aqml:m
ffliesen mi =, Bad mit natirficher Ent-
ngﬁ:i sta-WE\{ anﬁugand}l mit Zwangsent-

: |T =y ¢
&\ =\,

\\ﬁ
Kichenausstattung; |rL du\m@:chmttlrmar bis einfa-
warﬁa E' onten, Baujahr ca. 2000
Heizung; rrmﬂ;@am tﬁbfmls:har éﬁ%unﬁ der WEG-Verwaltung, War-
E.Bﬁ::li im Eﬁﬁ{mﬁgmw’ 6 Ober FuBbodenheizung, tiw.
heizktrpe rn‘n{t'ﬁﬁrmnstah-wﬂm Handtuchheizkorper
i o \\\\:
Warmwasserversorgu \\\ :antral" @\ o BT
\\“ “‘\\‘ \\— =
Aufzug: ) &\)\f
< \J\‘\\:\\‘\ L"" YR

Dach va\'\—':'\%\‘\:\-\"'\ \L\L S&

a A ) & \.\'\\ e
Dachlrmﬂ\m\ktlun \\ ~ Hokzkonstruktion

~L‘< '\‘3 ).\ “\“\:,
Dal\%)‘ﬁnrm; N flachgeneigtes Walmdach,
C\\'ﬁﬁv \1‘«:‘5\\5\@ J Flachdach im Bereich der Dachterrasse (Rlcksprung Staffelge-
Y \\“‘ schoss)

Dacheindeckung: Betondachstein, Flachdach vermutlich mit Biumenabdichtung 0.4,
Dachrinnan
und Fallrohre: Zinkblach
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3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Eingangsiberdachung \~\\

Balkone, Dachierrassen ;\\Q*

- im Kellergeschoss; Waschm as[:mnﬂha\ns:ﬂ'!hjsw\[\mﬁqgenm
Stromzahler je Wohnung und wlﬂmrﬁrmamhluss & Woh-

nung im Trockenraum ¢ ,” SR \\L,
- Markise Sondereigentum Hr ﬁ\ Ay
&) NS
,~\\ (NS
3.3 Zustand \\\ ““\ e
dENE NN
‘t\\\\,‘l:'
Grundrissgestaltung: \\

Q- b
Belichtung und Besonnung: gut bis auamnd‘rerd,\ﬂa\ﬁmn na%&%ud
Bauschaden und -mangel:  Zum Wert )ﬂihgsmm&mg bzw. O r
gande we: en &auschau:lan Jem, :
'cungsma&z an mmr AN -

O A «W
' ?:%.‘* ' (N NS =

i =, \\.v\

JALE &‘
11\\\3’ ™ Huizd&:lmntmdﬁ%u GberholungsbedUrfiig
L)) e \%hwarge UBTFErhungﬁn und Farbablésungen an der Fas-

i\\\:\ (@ " 51 8w, Ausblhungen am Klinkermauerwerk des
NN Sockels \"wuandan tiw. Fugenschéden im Fenstersturzbe-
ﬁ&\)\ \NT‘\;\C ' reich| Farbablosungen Balkonplatte 1.0G
N PN Blh\zlnkabduﬂ:ung (im Stolbereich) vor der Balkontir Woh-
RN N hhng@mQaHMm Nr. B ist mit Klebeband provisorisch abge-
LY Q) & \Em“-"‘
N ¢ \‘\\3 = “w//diverse kleinere Farb- und Putzablésungen sowie Verfarbun-
& N \z\\\‘c gen im Sockslbereich der Kellerwande innen
o (NN D
\\“:ii‘;nﬂ\\'f\j" \\\\ i Fir die Balkone werden gemal telefonischer Auskunft der WEG-
S \\\\\\\‘ Verwallung vem 05.08.2025 zzt. Angebote fir die Sanierung ein-
- gehalt.

Gem. seitens der WEG-Verwaltung vorgelegter Kostenlibersicht

eines Architekien vom 01.08.2025 sind folgende Sanierungsar-

beiten am Gameinschaftseigentum erforderlich:

= Sanierung der Fassade WOVS

*  Fansterameauerung

= Sanierung Dachterrasse und Fensteranschliisse Balkone
1.0G
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Sonderaigentum Nr, 6!
= aufgequollener Parkettboden im Bereich dﬂr Balkontlr
= schwarze Verfarbungen fEahnmmelhef.gH\gar Kunststofffens-
ter und Fensterlaibungen von innen ;\\Q*
= diverse braune Verfarbungen an dﬁqh&faﬁdJWﬁmm

S

tiberwiegend im Bereich der Aufiénwinde, Imbeanndere
massive Verfarbungen jm Bad :
= tiw. Rissbildungen im Ma{i\;
*  V\erfarbungen im Sockelbe

‘.> ‘ ) ' \:\\\—
£
"da’@éﬁﬁﬂda innen

‘) an daﬁﬁanmm _Abstelini-

sche" zum Flur X %) \
AN \0
. \§\ A
Hinweis: Gem, Angabe der WEG-Verwaltung hiﬁ:ras durch ain defektes Fall-

rohr im Bergich des Iﬁns daﬂﬂntﬁrEm Nr. B zu einer Uber-
schwemmung des Ea 5 unﬁl@g\mrch w&%nh zur Durchfeuch-

tung der Balkon ﬁpn Wand-
[Fassade

EWMUm\N&E Fﬂlg' en aufgrund der Schaden im Ge-
mén\&hansalgamm sind
TR m\“E\
SN oD
Q@) } BT
Witschafiche X\ keine(3 |, (¥
Wertminderungen: \\\\\ P - ) N

O
Mmmunﬁ Jsﬁ"t\\&{’

'\i\\\ ‘\E\lu gﬁun@i‘mhnhﬂdlgnnda Baumaterialien wurden nld'lt durchgefihrt.

AR DN
Augame‘@ﬂnmafkﬁiﬁ Vﬂnngllm wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
R § \ik keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
o (@ :\ ?f\ Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden, Fir diese
. \\\ \\\ Wertermittiung wird die Funktionsfahigkeit unterstelit
=y, \\\\ 3
Energ-ammis: Es wurde seitens der WEG-Verwallung ein Energiesausweis vom

25.08.2017 (glitig bis zum 24.08.2027) entsprechend der Energie-
einsparverordnung EnEV vom 18.11.2013 vorgelegt. Der Energie-
ausweis wurde auf Grundlage von Ausweriungen des Energie-
verbrauchs erstellt. Der Endenergieverbrauch des Gebaudes betrigt
demgemal 83,1 kWhi{m? a). Dieser Wert liegt zwischen den Ver-
gleichswerten von MFH Neubau bis Durchschnitt Wohngebaudebe-
stand, Gemal telefonischer Auskunft der WEG-\Verwaltung verfigt
das Gebaude inzwischen Uber Fernwarme.
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Allgemainbaurteilung: Insgesami macht das Gemeinschaftseigentum einen Oberwiegend
ordentlichen, gepflegten Eindruck, Allerdings sind diverse Mangel an
Fassade und Dachterrassen vorhanden und Lﬁ{g&vamﬂmng
bekannt. Das zu bewertends Wohnungseigeniy ,\tﬁmdmig:anmm

Nr. 6) befindet sich in einem mndﬂrnisla'::ﬁéf Orfti ﬁ}?\\ustm'rd- Es
sind tiw. starke Verfarbungen und Schimmelbefall im"Wand- und De-

Q\“‘—'

& ANy
‘ ' Y
: \x\\j\ \.\‘;\:it y
\_\\:": P W),
3.4 Nebengebidude, AuBenanlagen u.i. \ “& Q‘\\\\ o
J¢ & RS
NPAN
- Nebengebiude: keine ) L. \T\‘
W L&
), N N
5 X N Ny
- AuBenanlagen: - Kanalanschluss, = . g\*\i\\ﬁ@
- massive Millfgnpenbox Oy,
- freisteh enatlage (/)<

’ T =3 L\\: )i
- Zuwegupgen, ‘Zufahd, Steliplatzfidchen mit Betonstein

i) (\} L7
- Rasenflachen, ;Hﬁéﬁ:ﬂn!ﬂ?m&:hs Gartenanlagen
) NN b K )
AN O
- Einfriedung: -Heggen 1Bewcns (7
AN = OB
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3.5 Wohngeld / Instandhaltungsriicklage

Gemal Angabe der WEG-Verwaltung per Email vom 17.07.2025 belauft m\@nﬂmdhﬂhumu—
ricklage der Gemeinschaft zum 31.12.2024 auf 23.835,99 €. Die derzeitige Hhe des Hausgeldes
betragt gem. Angabe der WEG-Verwaltung for die zu bewertende Emhﬁrl{:szt i’nunaﬂﬁ*y\m&gaﬂaﬂn
429,58 €, davon entl’allaen EEI 00 € auf die Erhaltungsri.‘r-:.kiage Es u#rd(ang\ennmmaﬂ ‘d&ﬂaa eine

& >\\‘\\\7 \»»\.,.
3.6 Protokolle der Eigentiimerversammliungen / lnf&‘dnr H@E‘#arwnlh.l ng

& N

Mir limgen Protokolle der letztean EIgantuuwwemammh@gu\% aus Iﬂgﬁ EﬂEE und 2024 vor, Hieraus
ergeben sich Beschllsse fir die Beauftragung mnﬁ\ﬁchw&m U ng der Durchfeuch-
tung von Balkonen und anschliefender Ausschre;huﬁg genr%@ﬁemnwhlung sowie fur klej-
nere Reparatur- und Instandhaltungsmalin \\&n 6.4, mq\aus der In ‘\ﬁ\ihaltungsrm:iaga der
Gemeinschaft beglichen wurden baw. hﬁimhar‘z werdalsgﬂllﬂn ve,u(zﬂ,v <
,\\\\ & A=)

Fur die Sanierung der Balkone mrd&ri\\ga‘rhaﬂ taiaimsmﬂr ﬁﬁétunﬂ der WEG-Verwaltung vom
05.08.2025 zzt. Angebote alngahuﬁfm die Bi@nsammﬁqgﬁird es auskunftsgemal eine Son-
derumlage geben. Uber die Hhhg\dér Bcndmémhga honﬁt& seitens der WEG-Verwaltung jedoch

\\\\
noch keine Angabe gmamtv@m S o
& L4 '\) : \\\:\ O \\ =y
O NS \\ ENG

Gemah Auskunft der ¥ Nawanunﬁﬁnd dlvﬁn}ﬂaumanger und Schaden am Gebaude be-
kannt. Fur die thw. S@lqmng darEaa\.zada Ermetigrung der Fenster, Sanierung der Dachterrassen
und Fensteransc En@:mi”d 0G wurﬁs#am Sachverstandigen eine Kostenschétzung eines
Architekten miti ; EDEﬁ%ﬁqmulagt Die zu erwartenden Herstellungskosten bafra-
gen demg-amﬁ\[i\m 185 U\Wﬁ? I_'.'Iuns-q ‘Kasten werden als notwendige Kosten for die Sanierung des
Gen‘ralnanﬂnhsmgemm@s MWDITWM Es wird angenommen, dass eine Sonderumlage hierfir
notwe ‘wlrrl:l a des Miteigentumsanteils, da davon auszugehen ist, dass diese Kosten
nu:m uber dla\ihmﬁidﬁﬂﬂungammlage der Gemeinschaft finanziert werden kénnen. Ein entspre-
o WHrtab\khhg wird unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale in Ansatz

ﬁubmv:hL\ \

x,\
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4 Verkehrswertermittiung

batreffend den 137/1.000 tal Miteigentumsanteil (MEA) an dem gemeinsch
21465 Wentorf bei Hamburg, An der Wache 15, varbunden mit dem Bunda," :
Aufteilungsplan mit Nummer & bezeichneten Wohnung nebst I{ﬂﬂﬂrraurtrtﬁl@ﬁ‘und Sm@;mm-
zungsrecht am Kfz-Stellplatz Nr. 6 C5> .
%)

Gemarkung Wentorf e N
Flur  Flurstiick{e) Gréfe(n) ‘§\ B & = ‘
005 59/B4, 59/187 4B 43m? () N

Grundstiicksgrofie insgesamt: 991 m? & R \i\\

Der Verkehrswert st in § 191
\\\ \\ \:‘\ N

“Der Verkehrswert mnﬁ dan Rraﬁ\ﬁﬁgmﬂﬂ&r in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im g ﬁﬁhﬂﬂ Ggﬁcﬁﬁﬂmrarl-:hh\( nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Elga r:mﬂen der. mnahgm m;;:haﬂenhat‘t und Lage des Grundstiicks oder des

sonstigen ds dw: ﬁtml&mﬁ ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder persénliche
Verhaltniss ﬁ'zlﬂlen i AN
J.ﬂ\?\ \'{33_1' v \‘\ >
0 N {riﬁf &R
\ Ny N
\‘E \\\‘ \v QE“}E:E;‘“, ‘)
) ) <\‘\ N3
NN o
! ‘k\ \] t--\\\l\:{‘ 1)
)
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4.1 Auswahl Wertermittlungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist @é:‘ﬁ’gt‘]iehrswan mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vomangig mit Hilfe des E S WE
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig erzielbare Ertrag W&iﬂ#ﬂﬂi‘g@nﬂ\mht

In der Regel sind Eigentumswohnungen, wie die zu bawananda a mmqﬁiﬁaﬂa Invasti-
tionen anzusehen. Daher wird in diesem Gutachten das i

Rechenweg zur Ermittlung des Verkehrswerles angawundef‘ii\ QO
Der Ertragswert (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) ergibt mnh \Sm'nmqu&'i‘aﬁdmmt bzw. Boden-

wertanteil und Ertragswert der baulichen Anlagen, EucL nu:l b&m}ﬁar& objekispezifische
Grundsticksmerkmale zu berlicksichtigen, insbes ‘

- Abweichungen vom normalen Zustand info asﬁ!{@;\lnﬁaﬂd@mﬂgsﬁuﬁmndunguﬂ oder

Baumangel und Bauschiden, soweit nlﬁ-jt'hEralikmtm den m;{s “gines reduzierten Ertrags

oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdausr berf.lﬂksanhhgt Ejﬂﬂr ’
- wohnungs- und mietrechtliche Eﬁndur&?z B. pmw mﬁﬁsﬁn markilbl, erzieloaren Erira-
gen), . ‘{‘ ). \ 7 R,

- Abweichungen in der &und?mi@rﬁﬂe w&hn ‘Tmfﬂ:@n ‘Salhﬂﬁlﬁndag verwertbar sind.
Wenn genigend g&mg;m;@ ’G‘av‘gla ﬁpr&mﬂ:ﬂn’ ﬂlﬂ zu bewertendes Objekt in ausreichender
Anzahl vorliegen, Iat hlchﬂwﬁﬂahrgn{ §»§ 24-26 ImmoWertV) anzuwenden. In
diesem Fall liegen ﬁg{ﬂﬁﬂﬂm&b&li‘n zustandigen Gutachterausschuss Vergleichskaufpreise vor,
50 dass ein vergi@chﬁmmﬁ\tm in dlqmm Gutachten ebenfalls zur Anwendung kommt.

{C \Q;'
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4.2 Bodenwertermittiung
Mach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Re hvargleimuwan—
varfahren zu ermitteln (Bodenwertarmittiung gemas §§ 40-45 ImmuWurt"J}. \\\}“ '
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geesigneter Eudendﬁhﬁ‘erta -:dHin andarar
geeigneter und nachvollziehbarar Weise ermittelt werden (§ 40 {E]l nm%nvx\ﬁﬁmmmmm
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Hl::h T HI‘EIGhEﬂd mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks | : '" | nath‘nﬁ'b&n Wenn fir das Be-
wertungsgrundstiick nicht gen(gend vergleichbare Verkaufspne .. in a@m‘iﬂmnﬂar Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen E—adé.{\hﬂmwen@ﬁa Gutachterausschusses
armittell. T\\\-v : \\;\\t

“‘{\‘:‘»" N
Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La ‘des Eﬁ@k fur }ehrhert von Grundsti-
cken, die zur Bedenrichiwertzone zusammel wa]wd@ ir die i, ﬁqsanumhun gleiche Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er mt«bﬂ:ngenmrf den ﬂuaqrﬁtmetar Grundstiicksflache.
Abweichungen aines einzelnan Grun von dam Richtwe rigrandstick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie Ersﬂhlmﬂmé\iz and spﬁma!la Lagép\ﬁrt und Mald der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, andéludksgestﬁ*\\bemm&i\h_dar Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Vemehrswaﬂas\Q Idem &aﬁﬁnﬂchhm:r\ N

3

QS RN
Bodenwert des erlq(dmlﬁhiﬂk ao
Q, \\\\:\ ( ﬁ\ \ 7\\“
Der Bodenwert flr das ﬁmlmrtungaghmdsﬁl{:ﬁ\ﬁd aus dem vorliegenden Bodennichtwert des Gut-

ar:.htarnusamussi{ , ala,\g{t{;; 5@ %
- ANY w\c & K N
Gamaf Hlmh@mhﬂmm ﬂﬂ Gutachiy ilussd'tuaﬂﬂs Kreises Herzogtum Lauenburg betragt der
Bodenrichtwert zum E.tk:.rh\ag o1 ot
N \\\\ . \} = N 4
in dﬁrﬂuﬂa ich W ne des Bewertungsobjekis

in cgthsuhmw%har Lage = 700 €m?

Bauflache/Baugebiet = Mehrfamilienhauser (MFH)

erschlieungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frai

GrundstiicksbezugsgriBe/GFZ =GFZ=048
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Begriindung zum Richtweart

Der gegebena Bodenrchtwert bezieht sich auf Mehrfamilienhausgrundstich

o

% H) mit einer Be-

N~
zugegeschossfiachenzahl (GFZ) von 0.8 in der betreffenden Hl:htwartzﬂnu ;\}g\

e \
\'\\" \

Das Bewertungsgrundstick besteht aus dem Mehrfmlllenhausgmnd.ﬂﬂqk\ﬂurﬁtm ‘591'54 und

dem Stellplatzgrundstick (2 Steilplatze) Flurstick 53/187, Fir d|a mﬂ{cﬁmg d@ \E@anmr’mﬁ wird
als Grundsticksbezugsgrille die Summer beider Flurstiicke zlug gd%ﬂﬂ,\sle Zusammen
\\ ‘)

eine wirtschaftiche Einheit bilden.

Der Gutachterausschuss gibt Umrechnungsfaktoren zur L

Geschossflachenzahlen an. Gem. der errad'rnungat luwm

. *\\

O &

nu \\-@ﬁen unterschiedlicher
rausschuss ergibt sich

flr das Bewertungsgrundstiick mit einer mﬂﬂl‘tﬂﬂ%ﬁﬁ vﬂm&a}ﬂ 53 m&Ummmnungsfakmr

von ca, 0 8 entsprechend einem Abschlag von aa\

Ansonsten werden keine weiteren Zu-
fir das Bewertungsgrundstick ain mod: ®
700 €m* x 0,8 = 560 €/m?* , ‘\, TN
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Unter Bercksichtigung der :Lgn\;}mentmdmng bis &
rucksichtigung der baulichen
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-am-::hhﬂungahmli@ masﬂaﬂlgnﬁ \‘\‘\\
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Wertanmtﬂungsstlehtag und unter Be-
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554,960 €

554,960 €

76.030 €
rd. 76.000 €
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4.3 Ertragswertermittlung

o

chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages : isi  des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Malgeblich him‘[@' ﬂEI‘ Flmtb'ag Dieser
armittelt sich aus dem Roherirag (marktlblich erzielbara jahrliche hn“aﬁman anutung und
Verpachtung) abziglch der Aufwendungen, die der Eigentumer t"“ Bﬂv& einschiielt-
lich der Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewi v shnﬁmﬁ Die zur Ertrags-
wertermittiung fuhrenden Daten sind nachfolgend eridutert,

AR N

N
Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von demmﬁﬂumm\@elmrqh@whnhen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich ausﬁé{l jﬂhrllcl'{omﬁuhertm% lich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV). Al A\ i<

ﬂv&\'\\ o 1! }

Der Rohertrag umfasst alle bei mdnurﬁg&mawmﬁdm und zuldssiger Nutzung markt-
Oblich erzielbaren Ertragen aus dadt\@imdstu\&,\msbasalﬁﬁj’mmn und Pachten.

\\ \» “\‘\\7 / — \\\
c NN \9) ‘\*%‘
Bewinschaftungskosten . o ,\\ »
2@ &

Dles sind die Kosten, ¢ nrdnu:q&‘nﬁﬂmﬂ}%ﬁrtsnhaﬂung des Grundsticks (insbesondere
des Gebaudes) Iauﬁ Ehpﬁcu‘damg.h sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlagefﬁm xﬁﬁh‘m , dig Igmndhnltumskﬂatm die Verwaltungskosten und das
Mietausfal in 32 Im - chraibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-

Der?{;!mrm#ﬁﬁsﬁnnsau 15t eine Rechengrife im Enragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
Mﬁﬂﬁ\m& ‘den Ihnen zugeordneten Reinerirdgen) abgeleltet. Welcher Zinssatz (objekispezi-

\\\‘ﬁm:h nﬂhh Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art dés Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem értlichen Grundsticksmarkt
hermrschenden Verhaltnisse (§ 34 ImmoWertV).

i R r
Als Restnutzungsdauer st die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei

ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtiich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen.
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o

Sonstige, den Verkehrswert wertbesinflussende Umstande (insbesondere E\g@\@aﬂg&l und Bau-
schaden und besondere Eriragsverhditnisse) werden nach § 8 Abs. 3 Immu‘lk\rw in geeignetar

Weise durch einen Abschlag/Zuschiag berlicksichtigt. AR, Wy
&7 E
4.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. & O S
Begriindung tatsdchliche Mieten: AN B o
\:_f ‘Q\\\
Der Bawertungsgegenstand (Waohnungseigentum Nr, % erd gmﬂﬁﬁcﬁ‘essangabe des Schuld-
ners im Beschiuss des Ewangsuﬂrstﬂlgarungmm(ﬁls mgsngnﬂtzt . telefonischer Aus-

kurft der WEG-Verwaltung ist das zu hmrtendﬁwﬁhnungﬂ@mum 1é{q selt ca. mindestens
ainem Jahr unbewohnt, FUr diesa Wartunnrtﬁh\(:giﬁrd air‘m\mliatu und gamﬁmla Lieferung unter-
stelit. \ ) U A <

4 S,

NS s
tatsichliche Mieten 1miamnmglinﬁaﬁarﬂnha}qmnnj \\ .

Misteinheit | Lage —\_Flich _% um\!{eﬁuﬂa maonatl, jiihrl, _|
0 €

Wohnung OG re (SENr. 6) . Nl o€

|Kfz-Steliplatz i. Freien z. SENr 6> ‘71 St ~\\\ o€ 0 €

tatsiichlicher Ertrag insgsamt {ﬁi‘e X 0 € 0 €
o \\“\R © ¢ N -"i‘.:a

Der zuslﬂndmaﬁ&d‘ﬂamﬁ{ﬂ&uss déhﬁfﬂfﬂﬂ:s Herzogtum Lauvenburg hat im Zuge seiner Lie-
gmuha&sﬁﬁ&maﬂu@ﬂaﬂnhal mieten fur Eigentumswohnungen fir das Krelsgebiet, fur ver-
mhladanpﬂﬁﬂnnndwvm wdﬂ.a Jahr 2024 angegeben. Fir ein Bodenrichtwert von
700 Eﬂ'm‘{%@ht er;hbhm ﬁngﬂhm des Gutachterausschusses sine extrapolierte Quadratmeter-
mierlp Aon ca, mﬂlﬂm' fur eine Wohnflache von 51 - 110 m®. Weitere Merkmale wie Baujahr,
ﬁung Lmﬂ\\ztlstand werden nicht angegeben, weshalb diese Angabe nur als Crientierungs-

it fur dl“ﬂ\\ﬂmfprmunmtﬂung dienen kann.

‘*Q:\\::a \\

Aufgrunl:l &ar 0. §. Angaben sowie der individuelien Baschaffenheit des Bewartungsobjakts wird
zum Wertermittlungsstichtag fir den Bewertungsgegenstand in gegebener Lage und vorliegendem
Baujahr ein monatlicher Gesamimistansatz mit rd. 14 €/m? als marktiblich erzielbar geschatzt
(nach Modernisierung). Der Kfz-Stellplatz ist im geschéatzten Mietansatz enthalten und wird nicht
separat in Ansatz gebracht.
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marktiiblich erzielbare Mieten:

Miatoinhait | LH!I Flichafst. Miate (Mattok. 2 jahrl. ﬁ
Wohnung DG re (SE Nr. B) 7ene] 14,00 €mi 1 1@5@1 13.272
|Kiz-Stefiplatz i. Freien z. SE Nr. 6 1 &t. im Ansatz der Gasa’@eﬁs enthaiten

mar ktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: AVI06 €, . 13.272 €

~\\\:,» \ W

Die Nettokaltmiste versteht sich ohne umlageféhige Betriebskoste Hdsteu@l‘ T.ir:d Uﬂrmr:hﬁ-
rungen, die gem. ll. BV von Mietem zusdatzlich zur Naunhaltml \éﬁa %1 Die geschatz-
ten Mietanséatze haben keinan Einfluss auf ggf. abzuschli l:md sind auch nicht
gesignet, Mieterhfhungen zu begrinden, Ein Anspruch aua‘ rhéﬁ einer bestimmten
Miethshe im Objekt gegeniber dam Sachverstandigen Iq\tglﬁ:h hlar\é}qq\\hu:ht ab.
lt. \l ¢ \\
9) \\ "N

Begriindung gewihiter Liagensnhiﬂn:ima\ﬁ’ \\\ N \\i\\“”

NG (@ _OH

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes solile dmsaahvmtw anim Idealfall von den
zustdndigen Gutachterausschissean zufi&qfﬂgung gas-tﬂﬂi mrﬂm )i,m vorfiegenden Fall hat der
zusténdige Gutachterausschuss des. ?Qéaiﬁs Heﬁaﬁmm Lnueﬂtyrg Liegenschaftszinssétze fir
den Berichtszetraum 2020-2024 abﬁabﬂltet D%i\@lﬂ‘im bq&aﬂa:haﬂs:masatz fur Eigentumswoh-
nungen beatragt demgamal flr dag)ahr 2:::2@:4,19 ﬂ-& gﬁp&m 2,58 - 6,33 %).

\j.\ﬂ \\ \ \ A
Auf Basis der ngens:bqﬂgﬂn!angab\qﬁes Gmachﬁramchussaﬁ sowie den Merkmalen des
artlichen Grundstic mit dﬁiﬁlmduaﬂlﬂnﬁhlhﬂmﬁsmahung des
Emnungsgeganm(xlﬁ\mrd Zum Wa’mmﬂm fir die Eigentumswohnung &in

i k PRS AN
Lr&gansﬂmh:mWn 2, I&%ﬁasr.hm
R A o
R Y y
R NG _&
AN AN AN
R V= 1)
\?\ £ PN N
y 2 N o Q\‘_‘},“‘\\:;_ ).
N QA2
\ -‘;‘\,\\"’ ¢ |v|'v y ‘:\\\{‘
N4 \\\\\1\'
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Ertragswertberechnung
g ¢
& . [ ¥ T
Jahresrohertrag: (\i\\\\ :g.'! 13.272 €
Bewirtschaftungskosten (Verwaitungs-, Betriebs- \\\“\ N
Instandhaltungskosten, Mietausfaliwagnis ohne Umlagen: ;C:\‘ \\\\\
Verwaltungskosten psch.: N \\::\“\\\L 430 €
MO\,
Instandhaltungskosten AN
Wohnflache 79m*x 14,00 €m? ) <-1.106,00 €
Stefiplatz im Freien 18t x @ ssoest N, 8 3500€
Inst. Kosten rd, 8,6% des Rohertrags D), (AN 1.141,00 €
\\\4\\\\} N & &
Mietausfallwagnis psch.  2,0% @ NP NN 26544 €
entspricht insgesamt -13,8% Eemrlxmafmﬁgs\ sten ;:;Q\ @y \\\\\\\ A -1.836,44 €
N o \ Uj\ ,"7\ </
‘u‘j“ = [\L 4
\\\ {¢ 4‘i>L-L7 =)
Jahresreinertrag: =N N\ rd, 11.436 €
lk \.\» *\\\\; o \\‘\\ J':)
Wert der anrechenbaren Gmnmu&m‘mcm N N
(siehe Bodenwerermittiung mlt\hi\\ﬁtt 420 = ~\\\ 76.000 €
P ™ o } «\ \:‘:_v::'r-
Anteil des Eudanmmﬁin\ﬂmmmngz\\\ N
-2.090.00 €
rd. 9.346 €
uumhmhu mﬁungsdamr des Gebsudes: 55 Jahre
‘u’aﬁpiﬂ[ﬂhgm‘* italisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 28,19
@nq\&m As\mm&ung und 2,75 % Liegenschaftszinssatz
8.346 € x 28,18 = 26346374 €
\_::‘ . \\{\ \
Ertra gnwer‘t daer baulichan Anlagen gem. MEA: rd. 263,464 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pit, 4.2) 78.000 €
330464 €
vorldufiger Ertragswert: rd. 339.000 €
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4.3.2 marktiibliche Zu- oder Abschlidge zur Beriicksichtigung allgamni nnr Wertver-

hiiltnisse ¢
\\:;\\:.,.
Weiter ist die veranderta Marktlage mit einem Unsicherheitsfaktor zu harﬁd-'}ﬁimgan die durch ain
zurickhaltendes Kaufverhalten infolge der Energiekrise, durch gestieg Emﬁﬂn durch

erhohte Baukosten, behdrdliche Auflagen und Anforderungen gehenr@hhﬂat ist. 4 ﬁiesm Zu-

sammenhang stelll auch die anergetische Baschaffenheit das ! mh;als\ﬁﬁm Unsicher-
heitsfaktor dar. Insgesamt wird ein 'HEEFHEHPHEEUHQBEIJSENH%I . fﬁ\%- den zuvor er-
mitteften Wert geschatzt (338.464 € x 0,95 = 322.491 €) \\\\ D O
A o =
marktangepasster vorldufiger Ertragswert: \Q\ = Q\\\ N 322491 €
7% N
2 N
4.3.3 Besondere objektspezifische Gmndé\ﬁl&smarmﬁﬁfﬂ \
>, ,.:Q\\\ B \\S

Um die geschétzte wirtschaftliche Hmuhﬁq{d&ar :\{ arreichen, w\ﬁd‘m vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifi @B&mdsﬁﬂﬂnarﬁma}ﬁ&ﬂmmﬂdmﬁ-mﬂngat u. un-
terl, Instandhaltung) in Ansatz gebracht.— & )

O R\
Flr dia Beseitigung dar Bauach-&d&&-ﬂﬁﬂngat ﬁ\ﬁnmalrﬂt}ﬂamganmrn (siehe Punkt 3.3) liegt
eine Kostenibersicht sines ﬁ.rra‘;hé\l%hn ﬁ%‘ﬁe 2025 viit, Diese weist ginen Betrag L.H.v.
rd. 195.000 € aus. Diese Kmtg&\wa?dm\alhhﬂtmd\gu\ﬁmtm fiar die Sanierung des Gemein-

N e
schafiseigentums angamm‘mﬁ ::\\\ R \‘\\M

U ANy

Es wird :acl'lgam:lrrlrrﬁh@l cia?sa dm E;Emd&n in db\i*\zu bewertenden Wohnung Sondereigentum Nr. 6

durch die Méngel a\mﬁﬁemg\k Elgar‘m.lm als Folgeschéden entstanden sind und somit die
Besaitigung l:lar haden s m Emana:haﬂmrgu‘ntum zuzurachnen Ist. Flr die Bau-
mangel- und *sc.@&dan dﬁﬁnnmrﬂm}m Nr. & betreffend, wird ein Wertabschlag i.H.v. 20.000 €
(ON
ﬂﬁnhﬁm\ \\ \\ o A \\:.__ \\\‘
N N NN

Da(\.ﬂ@and dﬁ' Mrm thnung&n {Sondereigentum) ist nicht bekannt, Ggf. sind in den ande-
& qﬁmﬂ%n xﬁn\aunh Folgeschdden entstanden. Hierfir wird ein Risikozuschlag i.H.v. 10 % auf
ostenlbersicht des Architekten vom 01,08.2025 geschatzt und in Ansatz gabracht, In
st lag Ist auch asine gem. Angabe der WEG-Verwaltung zu erwartende Sonderumlage
flir die Ela%itnn:u-anbarung enthalten, da die Sanierung der Balkonplatten nicht in der Kostenschit-
zung vom 01.08.2025 enthalten ist (185.000 € x 0,10 = 18.500 €),

Insgesamt argibt sich ein Wertabschlag i.H.v..

185,000 € + 20.000 € + 19.500 € = 234 500 € rd. 235.000 €,

Dies ergibt fir das zu bewerienden Wohnungseigentum Nr. 6 antsilig nach MEA (137/1.000) einen
Wertabschlag von 235.000 € x 0,137 = 32.195 € rd, 32,000 £

Insgesamt wird ein Wertminderungsabschlag i.H.v. 32.000 € geschatzt und in Ansalz gebracht.
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Es handalt sich hier um aine grob Uberschldgige Schatzung eines Werabschlags im Rahmen einer
Verkehrswartamittiung, Um eine genaue Einschatzung des Investitionsbedarfs zu erhalten, ist
eine dezidierte Kostenermittlung erforderlich, die nicht Umfang einer Verkeh ve
Das vorliegende Verkehrewertgutachtan stellt kein Eauwhsmnzguta:hlm a&ﬁ\ )

& N ~
Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instﬁnd\éﬂtrung bm Eamarun-g
tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Bawertung wnn:l 'f_‘dap f(nrala{r QUFin soweit an-

gesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualiersgerechten No ‘:-n Bezug auf die
geschatzte Restnutzungsdauer erforderlich sind, Hierfir sind o\gﬁlﬂ?ﬂtabe de; Beurteilung durch
dan gewthnlichen Geschafisverkehr maligeblich. X

v \\ o

Hinweis: Der ermittelta Werdminderungsabschiag wwd@\ﬁrundia\;é der am Ortsbesichtigungs-
termin festgestailten, sichtbaren Schaden im Eurﬁ{@anmw f-und am Gemeinschafiseigen-
tum ermittelt sowie der vorliegenden Huﬂenennﬁb.mh des Arch itekten g‘e&g 09,2025, Die An-
nahme, dass die Schéden im Emdwelgantﬁﬁ{wéh dié. I'-angal am Gemainschaftseigentum als
Folgeschaden entstanden sind, gilt vo mnﬁhun,'sf.ﬁciun Ffﬁung und Bewertung, bezo-
gen auf die Schadensursache und die rem.dlhrande Eupr&ﬁmg zum Gemeinschafts- oder
Sondereigentum, Sollte es sine anclstﬁh ::ha mﬂm angﬂﬁﬁﬂmm Einschatzung zur Scha-
densursache geben, wire das Gmdéhlh wﬂfﬂn [B'iﬁ«ﬂf anzupassen.

<)) S
besondera objekispazifische Grtﬂ\;ﬁkmdmmafhn ale; ‘\\\ -32.000 €
(Bauschaden/~mangeal u. un&?ﬁ\ mlm@g&ungl\ \\
oY ~\\ N
Sondereigentum N, B " N -
' 34 32,000 €
Eine drﬁa‘gﬂ@&ﬂe Unta\.'w:lmng uFSL::l Kﬂstﬂnermﬂlhrm wird
empi'nh &N
\\ 4 N
Elt(lﬁ\nurt ﬁ‘@ﬁnnpllgn ntum Nr. 6: 290.491 €
N
\ ) \\ rd. 290.000 €
“‘Q‘::::iﬁ \\{\ \\
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4.4 Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren st in den §§ 24 — 26 ImmoWertV gesetzlich g 7 t. Im Vergleichs-
wertvarfahren wird der Vergleichswert aus siner ausreicheandan Zahl van 'u", " gichepreisen amit-
teft. Fir die Ableitung der Viergleichspreise sind die Kaufpreise solcher @ ds hn@nzuﬂ&-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinsti e Gmﬁ&ﬁ&dﬂsmarh-
male aufweisan. ( z}; o =

. & N N

S
x\ N

N
Eo, N

werte) unter BerGcksichtigung der wertrelevanten Hrlbekﬁtan umm(mt#%ﬂahai wird zun#dchst der
arithmetische Mittelwert (Durchschnittswert) aus ﬁﬂ@}!ﬁga‘.\aﬁﬂm Varg{a%msmrtan { Kaufprai-
san ermittelt. = ,:_‘Qi\ - \\w

Die Vergleichswerte werden bei :‘:hm}mmiﬂm\gﬁaﬁ in Ay 3 g, Zustand, Baujahr und
Lage 0.4, soweit Informationen m et falls erfordarich. . durch Ab- und Zuschlage
modifiziert, 9 N N

lkr S\» B 1\»:.1 )
Um ein verzerrungsfreies Bild zq.t@hltan mﬁ#nn die &os i!.ar d.h. Objekte, die um mehr als
+ 30 % Variationsbreite unmﬂ@ﬁdﬁr vmmmr S8 2 en — ausgefiltert bzw. bereinigt
wearden. L)) d( \2\
\\\‘\\\;\ N : \‘\'\”‘

Anschliefend wird ﬂl{%dardagwﬁ:hwrg dﬁ(\?ﬂgim:hmﬂu sowie der \ariationskoeffizient
berechnet. ‘\‘ 7\\ F \\ ' . ':7:,)

J* \“\C‘ \\\ & :.\\-.,\\;.\;”'
Die E-arﬂf.hm‘l g der Staq‘l!ﬁ ichung' (geometrisches Mall der durchschnittlichen Abweichung
vom Mlttaﬁqﬁ) armﬁem?\al ' tch sichere Abschatzung des anthmetischen Mittels.

- \\: e \:‘ A A

Die, Eﬂmﬂhmm d‘e&”anshnmhmfﬁamﬂm stellt den Zusammenhang der Vergleichswerte, d_h.

) dla\q;uta u‘:ar ung in Prozent dar. Es gilt: Je kleiner der Koeffizient, desto besser der errechne-

\ tir Itta

S \:L \\ \\

-

7

Enhllaﬂllﬂl wird noch der Verfrauensberaich ermittelt. Dieser sagt mit einer gewdhiten rrtums-
wahrscheinlichkait aus, innarhalb weicher Spanna dar gasuchte Wert mit htchster Wahrschein-
lichkait nach liegt.
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4.4.1 Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 6

o

Fir dieses Vergleichswertverfahren wurden vergleichbare Kauffélle beim zn.@@ghgan Gutachter-
ausschuss abgefragt. Es konnten insgesamt 7 Vergleichskaufpreise fur Elgaiitgm:-mhnungan in

Wentorf bei Hamburg mit einer Wohnfldche zwischen 72 m® und 87 m? B@tﬂaﬁm 1351% 2002,

Verkaufsjahra 2023 - 2025 aus der Kaufpreissammliung des Gmanhteraus\acl‘mm mitgeteilt wer-

den. . =
SR
Vergleichs-Kaufpreise \\\‘\\\ ' nﬁ?z\"*
Eckdaten des Bewertungsobjektes Elgen ummﬁﬁnm :
Wohnfliche des Bewertungsobjekies 78 mi’ \\ N
1. Wergleichswere aus der Kaulprelssammliung des Eut.n;@-glnuhumkmh Herzogtum Lauvenburg
N \ v‘ \\‘ _vﬂj‘ 3 A \\
Anzahl der Vergleichsobjekte = 7 7 __\;{@Emmﬂﬂﬁ@ﬁ
Vertragss NN WD) " WP Eme
Nr. Lage/ Strafie o BE L Wennil W”\ Boirigho 8
EECOTT 0 A Y L . LR 5
2 Askanierweg 70232000 _ 87’ [ gBEO00E 337586 &im* 75 80%
3 Berliner Strafle 2024 1988 (.86 0P o 400.000€ 465116 &m®
4 Teichsirale 2024\ ) 858 B2 Aw ) 3350006 408537 &m*
§ Berliner Strale FIFEN - > 3B.000€ 441667 €m’
|6 Sachsenring (2028 gl:rni* 2 330,000 € 417722 €m?
[ 7 An der Wache 2025 2001 75 380,000 € 5.200,00 €m"
gemittelt :mmwhﬂﬁﬁm RS g>3 mw 38.714,29€ 432172 &m’ |

RN
N

Im nachsten Ed’lrll’m\(ard,ﬁn die \Ea:gihid’rm?ﬁ@m weasantlichen Abweichungan, sowait Informati-

onen hierzu vorli ind lhi ﬂ‘rdﬂﬂl ﬁwﬂt Ab- oder Zuschldge modifiziert.
e@éﬁ] 7
| \\ .

Die Uarglatct}sl\(\sﬂfprﬂls&\“he“ﬂha :
en: zu Uaml\qwanm der |

i lﬁhr ‘einen Garagenstellplatz, Carport oder Stellplatz im Frei-
‘ :marausuchusu hierfur pauschale Wertabschlige in Abzug

guhmm};lﬁﬁr @in Q\lﬂllﬂatz i Ereten wurdan pauschal 7.000 € in Abzug gebracht. Da zu der zu

‘?muung\ﬁ(l ﬁﬂrdan aufgrund fehlender Kenntnisse einzelner Wohnungen nicht vorgenommen,

e nedan M'lllﬁltrmng gin Kfz- Stellplatz dazu gehért, wird auf die Vergleichskaufpreise ain Zu-
g ven ? DEN in Ansatz gebracht. Uber Ausstattung und Zustand der Wehnungen sowie ber
wrh oder nicht vorhandanea Mietverhdltnisse liegan keine Angaban vor, Waitera An-

Eine .#.hhﬁngngkaﬂ der Vergleichskaufpraise hinsichtlich der unterschiedlichen Verkaufsjahre kann

nicht festgestellt werdan,
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Vertragsia Kaufpreis K €im®
2 Tqﬂfhi_rh Vergleichs preisa hr_ i 'I-'i:tmfl. nadife wocitiz. px) |
1 Zolistralle 2023 2002 B3 m’ 353000€  4.25%.01 € 99 6E%:
2 Askanierveg 2023 2000 B7 m? 281.000€ o 3:929 B0 €/ 75 B8%]
3 Berliner Strafia 2024 1099 BG m* 400000€ _ mﬂﬁi 16 E.rm- 108 58%
4 Teichsiralie 2024 1968 B2 o 335,.000€ 55 73%
5 Berliner Strae 2025 2002 72 me NE000E. 41 103 49%
B Sachsenring 2025 2001 79 m 315.000€ 94 B2%
7 An der Wache 2025 2001 75 m %ﬂi _gmﬂnw 121 BA%
modifizierte arithmet. Mittelwerte 81 m? €. -~ h‘&'r 72 €m?
& 3 \ : \ _\»\.,
Um ain verzerrungsfreies Bild zu erhalten, muss noch gepr(i‘lﬁhrden -ob e‘rrﬂga der Verglaichs-
kauffalle als Ausreilter aus der Gruppe aller Vergleichskaufpr ise a@@ﬁﬂmﬂm gind. Dies ist
dann als gegeben anzunehmen, wenn die Einzelkaufpraise um meh‘t{h‘s +i- 30% vom Mittel der
Kaufpreise abweichen. In dissem Fall gibt es hﬂm‘éq\ﬁhmlﬁﬁt\ \\
3, Ermitilung der Ausreifer y |
{Abweichungen von mehr als 30% Ober oder unurﬁgm antle'lmétafifm I'-Illai ﬁ&ﬂ&@dﬁﬂlnlm: _
anthmetsches Mittel als Tendenzwarl A e (U 426772 €m* = 100%]|
T ol erane masd mum ,\\\\ \x\‘f A\ H 5.548.04 €m? = 1 30%,
Toleranzminimurm P ) =N \‘ - 2987 A0 ©m” = 70%|
1 Zollstrade zuza\ ) 20020 sand (7)) 3530006 425301 €m*
2 Askanierweg 2023 2000 > Bimp..  2ZBI000€ 322089 €m'
3 Berliner Stralke 2024, T g&@ 400,000 € 4.651,16 ©m*
4 Teichsiralle 2024”1568 o B2 335000 € 408537 €m*
& Berliner Sirale o (N300 SO0 o, HW 18000 € 441687 £fm”
B Sachsenring N 2025 w\\\ 2001 ", T8 nP 310.000€ 4.037 87 €im*
¥ Ander Wache NN 20«25 (e Emk =) T5m' 280000 € 5.200,00 €m”
Ausreiflerd. 81 m’ 342286 € 4268 £m*
Zahl anrechenbaret Vargleichswarte, ﬂlmﬁiﬂillﬂ‘ T
— N
Y O >
~N% o (U N
LAY Oy RN (xi = Mittelwert ¥
Standardabweichung:, = Sx = =
r; _.\:\ e Q\\ \ :;_ )
N>, N Q;\\\v«.
o M= Arzah

\ Eﬂchpmbm hier: 7
. xI»n-1]|=< HBfEhchwub&n 1, hier: 6
T Mittetw }\ﬂ 268 €/m®
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Nr. Xl Mittelwert {x - Mittelwert):|
1 (425301 € - 426B€F = 22470€| o
2 (322989 € - 4288€7 = 1.077.672,37 €[22
3 (465116 € - 4268€7 = 146.811,50°€) 3
4 (408537 € - 4268€)7° = 3335372} .
5 (441667 € - 428B€P = 2210270€ N
& (403797 € - 4268€F = s2.91380€| ("
7 (5200 € - 4268€7 = 624,
Summe =

Sx= 42,201,703 € = +/- 605,76 rd. 608 w\i\»

e : \&\:‘I { ) ((#5)
Varnationskoaffizient = Sx =i ﬁ%" =034

Mittelwert 4\@

In der Praxis der Gmndﬂu:ﬂw g konn \aigmdmfﬂw:hschmuﬂamrm als Anhalt dienan;

\‘\x\\l \

0.00 =< Variationskoeff. sQ@ﬁ ﬁ mahr ich
0.05 < Variationskoeff’ £8.10 = gutér Bereich

0.10 = Variationskoeff. 50.15 = uqtammsmrﬁ@ Roch ordentiicher Beraich

0.15< Uariatlnnsg S0, E&%‘{Gﬁht bedgnikljcher Bereich

\\“

0.20 < Variatio '\ =3 er Bereich
\ \ \\ U ‘\\
\ lt.
Bei n‘laﬂerrlEigehms h@?ﬁaﬂl es ﬂﬁ%&n einen unter Umstanden noch ordentiichen Bereich.

\\
Waits wlrd dw‘»‘ﬂé&ﬁwnahmlnh ermittelt, in dem sich der Vergleichswert mit angenommener

o = fester Werl aus Studentveriedungstabelie
der t-Quaniile bei 10 % iger Irtumewahrscheinlichkait '

=184 1606 = rd. 444 €’

Bandbreite des Vertrauensbereichs: 4268 €m* +/- 444 E'm?

' Quelle: Vogels - Grundstiicks- und Gebdudebewertung Markigerecht, 5. Auflage
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= 3.824 €/m” - 4.712 €m® Wohnflache

bzw. 302.096 € - 372,248 € als Gesamtwert bei 79 m? Wohnflache. S \\

Um eine Vergleichbarkeit zu schaffen, werden die im Ertrag verf
schldge fir Bauschaden/-mangel u. unterl. Instandh en ;
ebenfalls in Abzug gebracht,
e\ LY o
voridufiger Vergleichswert Wuhnungmiggnmm Nr. E'\\\ix’ ) p ‘\55: \\z\ T ——
= \\\ AN \&\.ﬁv
v.' i\ “; 9| - i \q‘*
besondere objekt spezifische Grundsticks ﬁmlh \:ﬁ}-.‘\:"” U;\\\\\*\:\”\\. -22.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Inslandﬁqut\&?‘.l T : "
o ) \l\(% ) _}\\\\5 »T:“‘;‘\C
. : s (O *\x\ NN (7 z
e\ 4 I‘.V‘\_ £
32.000 €

Eine differenzierte Un@ﬁu%uhg und n&emrrﬁm\h.mg ‘wird
Empfﬂhm U :§ ) (\v ﬂ

\:\‘\\ “ > =)

305.172€
rd. 305.000€
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4.5 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren mit entsprechender Aussagekraft her;

der Verkahrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wﬂrdlgung :;Il?t;\ mmtung} daran

Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 (4) ImmaoWeriV).

o~
\W
AN

\\\' i
f—- \

Die Aussagefdhigkeil (das Gewicht) das jeweiligen Uarfahrﬂmarg_‘ _r@p&s mr@.iahai wesantlich

von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Gesck

dungsmethoden und von der mit dem jeweiligen Werlermitt

zuverlassigkeit bestimmt. Bei der zu bewertenden Elgarrtu: 15!

@e‘ﬂa\mnﬁan Preistil-
fahren En‘ermbafen Ergebnis-
nun t@'ﬂﬁdl &8s sich im Wesant-

N ANy

lichen um ein Objekt wo Ertrége im Vordergrund stehen. \ rﬁfe:d‘m \?aﬁnnen e nach vorlie-
gender Objektart, ein hohes Gewicht aufweisen. In dlagﬂm'! Fall wa}ﬁer Vergleichswert eine noch
ordentliche Aussagekraft aus. \N\\i\\ \\ \\)
.-Q‘\\ - \\»
Beziiglich der zu bewertenden Objektart mzﬁs\aﬁhw wam% zugamtdrm
o S U Ny <
= Ertragswertverfahren (EW) f\:‘\\ dar Gwﬂnmungﬁfahtnr 1.0
= Vergleichswertverfahren (V). ) ﬂar GMngﬁamur 1,0
H M \.\

Die wertrelevanten Parameter’ y&

| Daten’ {ﬁdﬂn einzelnen

WEnm'rmtth.nngsueﬂahren sind 8o

ainzustellen, dass die Ergeb

mg@!aﬁsaﬁhrﬂhdan Gﬁd\MEMMMEuf konform nachzeich-

nen’. Dies |ﬂtnufgrur|d rechilicher, ver
‘o

er and imnstlgﬂr Regelungen und im Hinblick auf die

Berlcksichtigung w:n ungen b \dm.arb\&éﬂnman Daten” immer mit Unsicherheiten be-
haftet. N DN jﬁj\ ) AN
Q. &Y (@
Bezlglich dar‘_ ten Markt ,ﬂnfamfi‘tilffi:l'ar Verfahrensergabnissa werden daher wie folgt
zl.ngaﬂrdna};_ \\\\\\ j\él\@ . \\ S
\"} <\ \.\ 3, \\\‘
awmhifgnmn . das Gewicht 0.8
£ \UErglmﬁiﬂMvﬂrhhran das Gewicht 0,8
\\ -
awu&ah& I‘umtet der 0.a, Verfahren ergibt sich wie folgt:
Ertmqmarl 10 x O@s 08« 200000€ = 232 000 €
[Varghe chawer 1.0 x 08 = 06 & 305,000 € = 183 .000 €|
[Summe 140 415 000 €
Ergebinis rd. 415000 € ( 140 = 206 429 €

Das gewichtete Ergebnis der verwendeten Wertermittiungsverfahren betragt rd. 296.000 €,
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4.6 Verkehrswert (Marktwert)

2

Miteigentumsanteila mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands wurdangiaﬂfﬂartamﬂtlungsﬁ
sht:l‘utag [tl:lli::l'iﬂmmsa zu Kaufpreisen gehandet, die sich vorrangig am Ertrag\gﬁ}fl und am Ver-

Varglaichswert :mg&lart&t M‘ A \Q\
Ermittelte Werte: RN \\\f
Bodenwertanteil gem. MEA: 76.000 €, \*:) N) SN
Ertragswert: E'B&DQE;\%\“ o, O
Vergleichswert: 305.000 € Y
gewichtetes Ergebnis: EEEE@E . '\Q\\\tno
Der Verkehrswert (Marktwert) betreffend den 13?!1\}:$1ﬁ\}al m il (MEA) an dem ge-
meinschaftlichen Grundbesitz in 21465 Wentorf bei H\mhu Elar Wa@e 5, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit smmer 6. Hggﬂid'lrmtan@mnmrg nebst Kellerraum
Nr. 6 und Sondemutzungsrecht am Hfz~s\t\ latz Nr.6.. e
,»,;L.f':’}‘,[”
Gemarkung Wentorf, Flur 005, Humm{e\ So/84 &QQBT ,__3‘5\\5
~\ I

Y \\ i ‘ 1)
wird zum Wurtarrnlmungsstmhtagiqﬁlﬁ Eﬂzﬁl\c\tﬁur un#ags;!wamtﬂncﬁgm Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nﬂd’ﬂgm \\ , , ~\;\::\

' x
ir W \ Iwnmﬂmwbnuﬁnnunﬂgmuumd EURO geschatrt.
N \\f{“f’ Sj; \'_

gawﬁlm ﬂdar BNk f \fﬁmﬁﬁrﬂssﬂ und ohne eigenes [nteressa am Ergebnis, nach bestem
U\Hsﬂan bha Gengarﬁmtnm habe.
‘K\ \‘s .Q \\
a6 chiterigenlefit Urheberschutz; es Ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
lall’;lﬂ Vg oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher Genehmi-

\gung dﬂﬁ\\ﬁa&wﬂndﬁgan zulassig,

Hamburg, den 2, Oktober 2025

Dipl.-Ing. Ole Rintalen
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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6 Verzeichnis der Anlagen

N
Anlage A Kartografische Darstellung, Luftiiid (3)
Q- \¥ \.‘ S~
NG NOW
N o
Anlage B :
Anlage C
Anlage D
Anlage E
Anlage F = | ;
RN s
O
Ardage G \g\\& ) \i\\ L@\gﬁ% Grundrisse, Schnitt, Ansichten (5)
N B oG
QF —_— n = ANY="1
N\ (2R —
Anlage H (C \\\ V= v (7% Objekifotos (8)
& N ¥

AC NS
Hinweis; Die Zustimmur ‘-fﬁhﬁﬂ V@'\E:F@ﬁﬂichung von Objektfotos im Sondereigentum Nr. 6 wurde
nicht enteifte. > LN
'\,«df\\"\\, (=) & \\
NN k\\” B
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Anlage A - Kartografische Darstellung, Luftbild

Ubersichtskarte MairDumont

21465 Wentord bel Hambuorg, An der Wache 15
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Regionalkarte MairDumont

21465 Wentort bed Hamburg, An der Wache 15
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt (ohne Malistab)
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Anlage C - Ausschnitt Bebauungsplan (ohne MaBstah)

Ausschnitt Bebauungsplans Nr. 36 “An der Wache / Sachsenring / Sandweg | Eulenkamp / Hopp-
nerallea”, Ausweisung Tailgebiet 3
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Anlage D - Lageplan zur Baulasteneintragung(ochne Malstab)

Lageplan zum Baulastenblatt Nr. 95 des Baulastenverzeichnisses von Wentorf bei Hamburg
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Anlage E - Wohnflachenberechnung

P ¢
Bereehnunp der WlmAkehe anel IL 1V, Q,\K*\E:\,
i e e e e N
[ierecknurgeamiio elrighl, Wﬁ\ 2 =N
Ny, AN,
! Amuld | ym - g | (g d( =
W N AN

B 3

Wohnen I Exen
5065 1 48
1.9 x 0,35

L. 3199 x @06

x 15
1,125

i

o 11,06, 1 F90EEAD

Geite 9
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Gutachten (ber den Verkehrswedd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gemein-
schafilichen Grundbesitz in 21485 Wentor! bei Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundbuch von Wentorf, Blatt 3338

Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen




Gutachten (ber den Verkehrswedd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gemein-
schafilichen Grundbesitz in 21485 Wentor! bei Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundbuch von Wentorf, Blatt 3338

Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen




Gutachten Gber den Vierkehrswert (Marktwerl) i. 5. d. § 194 BauGB betreffend den 137/1.000 MEA an dem gemain-
schaftichen Grundbesity in 21465 Wentorf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundbuch von Wentord, Blatt 3366
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Gutachten (ber den Verkehrswedd (Marktwert) i. 5. d. § 194 BauGE betreffend dan 137/1.000 MEA an dem gemein-
schafilichen Grundbesitz in 21485 Wentor! bei Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundbuch von Wentorf, Blatt 3338

Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutschban dber den Verkehrswest (Markbwert) i 5. d. § 1584 BauGE befreffend dan 1371000 MEA an derm gemsin-
schafilichen Grundbesitz in 21465 Wentor! bei Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundibuch von Wentorf, Blatt 3338

Anlage G - Lageplan, Grundrisse, Schnitt, Ansichten

Planunterlagen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.10.1929 hzw als  Anlage zur Bauge-
nehmigung vom 02.08.1888
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Zur Ahgamhlmunhﬂhhunhalnlnunu vom 04.10.1299
; stiick "An der Wache 15" mit ungefihrer Lage Wohnungseigentum Nr. 6 und
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 1371000 MEA an dem gamsin-
schafilichan Grundbesitz in 21465 Wentodf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungagrundbaech von Wentord, Blatt 3386
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Ubersichtsplan Grundriss Obergeschoss mit Wohnungseigentum Nr. 6
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 1371000 MEA an dem gamsin-
schafilichan Grundbesitz in 21465 Wentodf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungagrundbaech von Wentord, Blatt 3386
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutschban dber den Verkehrswest (Markbwert) i 5. d. § 1584 BauGE befreffend dan 1371000 MEA an derm gemsin-
schafllichen Grundbesitz in 21485 Wentorf bei Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundbuch von Wentorf, Biat 3388
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutschban dber den Verkehrswest (Markbwert) i 5. d. § 1584 BauGE befreffend dan 1371000 MEA an derm gemsin-
schafllichen Grundbesitz in 21485 Wentorf bei Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundbuch von Wentorf, Biat 3388
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Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 1371000 MEA an dem gamsin-
schafilichan Grundbesitz in 21465 Wentodf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungagrundbaech von Wentord, Blatt 3386
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 1371000 MEA an dem gamsin-
schafilichan Grundbesitz in 21465 Wentodf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungagrundbaech von Wentord, Blatt 3386
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwent) i, S. d. § 194 BauGB betreffend den 137/1.000 MEA an dem gemein-
schattlichen Grundbesitz in 21465 Wentorf bei Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundbuch von Wentorf, Blatt 3386
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwent) i, S. d. § 194 BauGB betreffend den 137/1.000 MEA an dem gemein-
schattlichen Grundbesitz in 21465 Wentorf bei Hamburg, An der Wache 15, Wohnungsgrundbuch von Wentorf, Blatt 3386
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Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 1371000 MEA an dem gamsin-
schafilichan Grundbesitz in 21465 Wentodf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungagrundbaech von Wentord, Blatt 3386
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 1371000 MEA an dem gamsin-
schafilichan Grundbesitz in 21465 Wentodf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungagrundbaech von Wentord, Blatt 3386
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 1371000 MEA an dem gamsin-
schafilichan Grundbesitz in 21465 Wentodf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungagrundbaech von Wentord, Blatt 3386
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gulachben iber den Verkehrswert (Marktwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffend dan 1371000 MEA an dem gamsin-
schafilichan Grundbesitz in 21465 Wentodf bel Hamburg, An der Wache 15, Wohnungagrundbaech von Wentord, Blatt 3386
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