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GUTAEHTEN

iber den ‘femehmmrk{maﬁ-muart} T*Eid § 194 Bnuqaaelth.lch
betreffend den 216/10.000 tﬂﬁﬁlltangﬂﬂtmﬂsaﬂtﬂll (MEA)
an dem gemeinschaftlichen Enmdhemlq: in 21509 Gﬁndﬂ ‘Tannenweg 6 a-d, 8 a-d,
verbunden mit dem Enrh:lereagemmm -an der im :#.uﬂellungﬁplan mit Nummer 3 bezeichneten Woh-
nung nebst I{aimaum th‘& und das alhlnlgﬁl'ﬂqtﬁmgsm:‘nt an der Garage Nr. 3

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichiag 08.01.2026:

201.000 €
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben dber den Varkehrswerd (Markbwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffand den 21810.000 MEA an dem gemssin-
schafilichen Grundbesitz In 215038 Glinde, Tannenweg 6 a - d, B a-d, Wohnungagrundbuch von Glinde, Blatt 1215

Eckdaten des Wertermittiungsobjektes:

Wertermittlungs-

stichtag / Quali-
titsstichtag

08.01.2026

Ortsbesichtigung 08.01.2026

Grundstiicksdaten Wohnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215,

postal. Anschrift

Eigentiimer

Nutzer

Objekt-
beschreibung

Gemarkung Glinde, Flur: 008 , Flurstiick(e): 47/33, 47/34, 47/35, 47/38
Grode insgesamt: 7.871 m?*, 216/M10.000 tel MEA daran

21508 Glinde, Tannenweg & d

1. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl Grinden N.N,
- in Erbengemeinschaft -

Der Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 3) wird durch die
Miteigentimerin der Erbengemeinschaft zu Wohnzwecken eigengenutzt.
Fur diese Wertermittlung wird eine miet- und pachifrele Lieferung unter-
stellt. '

Bei dem Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 3) handelt es
sich um eine nach WEG geteilte Drei-Zimmer-Wohnung bestehend aus
drei Zimmerm, Kiche, Bad, Flur, Absteliraum und Loggia nebst Kellerab-
stellraum und einer Garage, die als alleiniges Nutzungsrecht zugeordnet
ist.

Die Eigentumergemeinschaft besteht gem. Teilungserkliarung vom
13.05.1975 aus insgesamt 48 Wohneinheiten, gleichmaRig verteilt auf die
Hauser Tannenweg & a-d und Ba-d. Aulterdem sind insgesamt 38 Kfz-
Steliplatze in Reihengaragen sowie 10 Stellplatze im Freien als Mutzungs-
recht den jeweiligen Wohnungseigentumseinheiten zugeordnet. Die bei-
den dreigeschossigen, vollunterkellerten Gebaude wurden ca. 1975 in
Zeilenbebauung in massiver Bauweise errichtet. Die Fassade ist mit ai-
nem roten Verblendstein versehen, die Fenster sind Uberwiegend aus
Kunststoff mit Isolierverglasung thw. aus Holz mit Isclierverglasung. Die
Flachdacher sind vermutlich mit Bitumenabdichtung o.a. eingedeckt.

Zu jeder Wohnung gehort ein Kellerabstellraum,
Die Garagen bzw. die Stellplatze im Freien sind jeweils als alleinige Nut-
zungsrechte den Wohnungseigentumseinheiten gem. erganzender Nut-
zungsvereinbarung vom 04.09.1995 zugeordnet.
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Hausgeild /
Instandhaltungs-
riicklage

Allgemeinbaurtei-
lung

Ermittelta Werte

Die zu bawertenda Wohnung Nr. 3 liegt im 1. OG links des Gebaudes
Tannenweg 6 d. Die Wohnfliche betrigt gem. Wohnflachenberechnung
aus der Bauakle sowie der Teilungserkl&rung und Uberschldgiger Uber-
prifung und Plausibilisierung rd. 72 m™.

Ausstattung,

Die Beheizung des Gebdudes Tannenweg & erfolgt gem. Energieausweis
durch Fernwéarme, dezenirale Warmwasserbereitung. Sanitédrobjekte im
Sondereigentum (Wohnungseigentum Nr. 3)in einfacher, baujahresent-
sprechender Ausstattung und Qualitat. Weille Sanitérobjekte, innenlie-
gendes Bad. Einbauklche dlteran Datums vorhanden in durchschnittlicher
Ausstattung und Qualitat

Gemdal dbersandten Abrechnungsunterlagen der WEG-Verwaltung vom
27.07. 2025 belduft sich die Instandhalfungsricklage der Gemeinschaft
zum 31.12.2024 auf 296.667,12 €, Die derzeitige Hohe des Hausgeldes
betragt gem. Gbersandten Wirtschaftsplan der WEG-Verwaltung fir die zu
beweartende Einheit zzt. monatlich 376,00 €, die monatliche Erhaltungs-
rucklage betragt derzeit 89,91 €. Sonderumlagen sind gem. Angabe der
WEG-Verwallung derzeit nicht beschlossen oder geplant. For die Gara-
gen wird auskunftsgemat kein klassisches Hausgeld und auch keine lau-
fende Ricklagenzufilhrung beschlossen, da hier nur sehr selten Instand-
haltungsmalnahmen kleinerer Art'anfallen, Die entsprechende Ricklage
verbleibt chne laufende Zufihrungen und wird im Bedarfsfall durch (klei-
nere) Sonderumlagen aufgefillt. Wertansatze for erforderliche Instandhal-
tungsma@nahmen des Geameinschaftseigentums (s. Punkt 3.3/3.4), die in
dieser Wertermittiung wertmatig nicht angesetzt sind, werden, ange-
nommen, aus der Instandhaltungsricklage der Gemeinschaft finanziert,

Insgesamit befindet sich das Gemeinschaftseigentum in einem ordentli-
chen, gepflegten Zustand. Es wurden keine wesentlichen Modemisierun-
gen in den letzten Jahren, dber die Gbliche Instandhakltung hinaus, durch-
geflihrt, Das zu bewertende Sondereigentum MNr. 3 befindet sich insgesamt
in einem crdentlichen, Uberwiegend baujahresentsprechenden Zustand.

Bodenweartanteil gem. MEA.: 46.000 €
Ertragswert: 201.000 €
Vergleichswert: 202.000 €
gewichtetes Ergebnis: 201.000 €
Verkehrswert (Marktwert): 201.000 €

Dieses Gutachten enthalt 45 Seiten und 7 Anlagen mit 20 Seiten, Es wurde auftragsgemal: nur in
elektronischer Form ausgefertigt.
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0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstinde dieser Wertermittlung

Fir das Bewertungsobjekt liegen in der Bauakte des Kreises Stormam zwei Baugenshmigungen
vom 06.08. 1873 vor fur jeweils ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit 24 \Wohneinheiten
{Haus Nr. & a-d und 8 a-d). Eine Schlussabnahmebescheinigung /Fertigatellungsanzeige o.a.
liegt nicht vor. Es wird eine Bezugsfertigkeit / Baujahr mit 1975 angenommen. Weiter liegt aine
Baugenehmigung vom 24.07,1995 vor fir eine Reihengaragenaniage (insgesamt 38 Fertiggara-
gen) mit Fertigstellungsanzeige vom 21.10.1995. Jeweils nebst gestempelten Planunterlagen.

Die Eigentimergemeinschaft besteht gemal Teilungserklarung vom 1 3.05.1-9?5 aus insgesamt
48 Waohneinheiten, gleichmaBig verteilt auf die Hauser Tannenweg 6 a-d und 8 a-d. Zu jeder
Waohnung gehort ein Kellerabstellraum. Die Teilungserkldrung wurde von mir eingesehen.

Gemal seitens der WEG vorgelegten Nutzungsregelung der Wohnungseigentimergemeinschaft
vom 04.09.1995 sind die im Gemeinschaftseigentum stehenden 38 Garagen sowie 10 Stellplatze
den einzelnen Wohnungseigentumseinheiten zugeordnet. Den jeweiligen Wohnungseigentimern
steht damit das alleinige und ausschiieBliche Nutzungsrecht an der jeweils zugeordneten Garage
bzw. dem jeweils zugeordneten Stellplatz zu.

Die Ubereinstimmung des ausgeflhrten Varhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde
stichprobenartig Gberprift, soweit dies fir die Wertarmitiiung moglich und von Motwendighkeit war.
Bei dieser Wertermittlung wird die farmalle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen unterstallt.

Am Tag der Orisbesichiigung konnten die zu bewertende Wohnung Nr. 3 sowie Teile des Ge-
meinschaftseigentums besichtigt wertlen. Das Kellergeschoss sowie der Kellerraum Nr. 3 des zu
bawertenden Wohnungseigentums im Haus Nr. 6 d sowie die Garage Nr, 3 konnten nicht von
Innen besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung hierfir wurde dem Sachverstidndigen nicht er-
maglicht.

Hinweis: Am Tag der Ortsbesichtigung war das Bewerlungsgrundstiick stark eingeschned, so
dass die Begutachtung nur eingeschrinki maglich war.

Bei der Beschreibung der AusfUhrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um aeine Zustandsbeschreibung auf der zerstGrungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichti-
gungstermin, Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unteragen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schilssige Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung des spezifischen Baujahrs.
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Die Gebiudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstat-
tung - sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fir statische und bautechnische Gegebenhes-
ten des Bewertungsobjekts. Angaben Ober nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Oristerming bzw. plausible und schilssige An-
nahmen auf Grundiage der Oblichen Ausfithrung des spezifischen Baujahrs,

Abweichungen der Beschreibung konnen in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebaudebeschreibung ist ein Teill des Verkehrawertgutachtens
und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und fotodokumenta-
rischan Ausflhrungen zum Verkehrswert baurteilt werdan.

Bauschéden und Baumangel wurden berlicksichtigt, sofem diese zerstdrungsfre zu ermitteln wa-
ren. Fir verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erklarte Mangel, Schaden und Belastungen wird
hiermit der Haftungsausschluss erklart.

Es wird darauf hingewiesen, dass das voriegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgut-
achten oder Bauschadensgutachten darstallt. Die technische Baschaffenheit und der bauliche Zu-
stand im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu prifen.

Sollten diesem Gutachten vom Sachverstidndigen erstelite Aufmasszeichnungen und/oder Fla-
chenberachnungen beigefigt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines
Grobaufmasses im Zusammeanhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern kannen
diese Unterlagen kein volistandiges Architektenaufmass ersetzen und dirfen deshalb weder als
Grundlage fir Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fir Bauantrags- und/oder
Planungsvorhaben verwendet werden,

Es wird zum Chualitatsstichtag unterstellt, dass samtliche éffentlich-rechtiiche Abgaben, Beitrige,
Geblhren usw., die mbglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind,
sofermn nachstehend keine gegenteiligen Aulterungen stattfinden.

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

Es wird in diesem Gutachten ungepruft davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegten Untedagen volistandig und zutreffend sind und zum Wertermittiungsstichtag
Gitigkeit haben. Eine Uberprifung seitens des Sachverstandigen erfolgte in dieser Wertermittiung
nicht.

Dieses Gutachten genielit Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dam Sachverstandigenverirag werden nur Rechte der Vertragsschieenden begrindet. Nur der
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Auftraggeber und der Sachverstindige kénnen aus dem Sachverstindigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Kartan (z.B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert undfoder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftficher
Genehmigung des Sachverstandigen zulassig.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Reinbek
Parkallea &6
21465 Reinbek

Eigentimer. 1. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N,
2. aus datenschutzrechtl. Grinden M.N.
- in Erbengemeinschaft -

Auftrag erhalten am: 5. November 2025

Grund der

Gutachtenerstellung: fwangsversteigerung

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch
einschiagige Fachliteratur
Wertermittiungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug thw.
Teillungserklarung vom 13.05.1975
Aufteilungsplane vom 19.04.1574
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Baupldne und Unterlagen aus der Bauakte
Auskunft iber evtl. bestehende Baulasten
Auskunft des Bauamtes / Gemeinde
zu planungsrechtlichen Gegebenheiten
Auskunft zu Anliegerbeitrégen
Auskunft des Gutachterausschusses
Bodenrichtwerte, Marktberichte, Vergleichskaufpreise
Auskinfte der WEG-Verwaltung
Fotos
ortliche Feststellungen

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

Einholung der erforderlichen Ausklnfte und Unterlagen bei den zu
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
dan Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderich ergénzt und fir diese Gutachtenerstellung verwendet.
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Wertermittlungsstichtag 08.01.2026
Qualitdtsstichtag: 08.01.20286 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung:  08.01.2026

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollméachtigte wurden mit Schreiben vom 12.12.2025 vom Orisbe-
sichtigungstermin am 08.01.2026 in Kenntnis gesetzt. Es konnte eine Besichtigung der zu bewer-
tenden Wohnung Nr. 3 sowie thw. des Gemeinschafiseigentums erfolgen. Das Kellergeschoss so-
wie der zum Wohnungseigentum Nr. 3 zugehorige Kellerraum Nr. Jund die Garage Nr. 3 konnte
nicht von Innen besichtigt werden. : ;

Teilnehmer am Ortstermin: der Unterzeichner
die Miteigentimerin
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsiéchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzaht:

Kreis:

Bundesland:

Glinde

{ca. 18.662 Einwohner)
Stormam

{ca. 247.107 Einwohner)
Schieswig-Holstein

Cuelle: Statistikamt Mord Stand 30.09.2024

Lage:

Art der Bebauung und

MNutzungen in der Stralie:

Imimissionan;

Infrastrukiur:

Die Stadt Glinde liegtim Bundesland Schleswig Holstein im
sUdlichen Teil des Kreises Stormam und gehort zur Metropolregion
Hamburg. Glinde grenzt an die Stadt Reinbek sowie an die Gemein-
den Oststeinbek, Barsbittel und Aumihle. Die Innenstadt der Freien
und Hansestadt Hamburg liegt ca. 20 km westlich von Glinde.

Das zu baumﬂandaﬂqm befindet sich ca. 1 km westlich des Stadt-
zentrums von Glinde, nérdlich-der Méliner Landstralle.

- als Wohnlage geeignet, mitielgute Wohnlage
-als Geschaftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird thw. durch Mehrfamilienhauszeilen,

ghnlich dem Bewertungsobjekt, sowie teilweise durch Einfamilien-
hausbaebauung gepragt. Nordlich des Bewertungsgrundsticks befin-
det sich die Grundschule ,Tannenweg"”. Sidlich, entlang der Maliner
Landstralte, sind eine Tankstelle sowie weitere Gewerbeainheiten
{Geschafte des tiglichen Bedarfs) vorhanden.

Ggf., zumindest zeitweise, Larmimmissionen durch die sGdlich des
Bewertungsobjekts verlaufende Méliner Landstralle (L 94) gegeben.
Ansonsten konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen, Gber die

Ortsiblichkeit hinausgehend, am Tag der Ortsbesichtigung festge-
stellt werden,

Die Infrastruktur ist in der Lage des Bewertungsobjekies als gut zu

bezeichnen. Grund- und weiterfGhrende Schulen sowie Sport- und
Freizeitmoglichkeiten und div. Geschafte sind in Glinde vorhanden.
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Geschafie fir den
taglichen Bedarf:

Individuahverkahr /
Offentl. Verkehrsmittel:

2.2 Gestalt und Form

Topographische
Grundstiickslage:

Strallenfront

Abmessungen:

Grundsticksform:

div. Geschafte fullaufig zu erreichen

Die nachsta Anschlussstelle der Bundesautobahn A 1

{Hamburg — Gjendorf) liegt ca. 4 km westlich, die ndchste
Anschiussstelle der A 24 (Reinbek) liegt ca. 4 km nordéstlich des
Bewertungsobjekis.

Glinde ist mit diversen Buslinien an das OPNV-Netz des Hamburger
Verkehrsbundes {HVV) angeschlossen. Mit den &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln oder auch mit denr PKW erreicht man in ca. 30 Minuten
die Hamburger Innenstadt.

Der Hamburger Flughafen ist in ca. 25 km zu érreichen.

- Bushaltestelle in ca. 250 m Entfernung

- Bahnhof Reinbek in ca. 8 km Entfernung (Linie 57 / Altona -
Aumiihle)

- U-Bahnhof "Steinfurther Allee” ca. 5 km entfernt (Linie U2 /
Mimmelmannsberg - Niendorf Nord)

anndhemd eben

ca. 78 m.(Flurstick 47/38, Mehrfamilienhausgrundstiick)
ca, 30 m (Flurstiick 47/33; Garagengrundstick)
ca. 44 m (Flurstick 47/34; Garagengrundstiick)
ca. 60 m (Flurstick 47/35, Garagengrundstlck)

ca. 85 m x 70 m (Flurstiick 47/38; Mehrfamilienhausgrundstiick)
ca, 20 m x 30 m (Flurstick 47/33; Garagengrundstick)
ca. 20 m x 23 m (Flurstick 47/34; Garagengrundstiick)
ca. 20 m x 40 m(Flurstick 47/35; Garagengrundstiick)

anndhernd rechteckige Grundsticksformen

Grundsticksgrilie insgesamt: 7.871 m?® (daran anteilig 216/10.000 MEA)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund

Stralenart:

Strallenauzbau;

Héhenlage zur Stralte:

Anschiisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse:

Hinweis Uberbau:

Machbarliche Gemein-
samkaiten:;

Der Tannenweg, angrenzend an die westliche Grundsticksgrenze
des Bewertungsgrundsticks, ist eine Anliegersirale mit maBigem
Verkehr,

Angrenzend an die dstliche Grundstlcksgrenze befindet sich ein
Geh- und Radfahrweg (Wohnhausgrundstiick).

- voll ausgebaut

- Fahrbahn geteert (angenommen)
- beidseitig Gehwege

- Parken am Stralenrand magiich

normal

elektrischer Strom
Wasser

Telefon
Kanalanschiuss
Fernwarme

Keine Grenzbebauung der Wohnhauser, Grenzbebauung bzw.
grenznahe Bebauung der Garagen vorhanden.

Die Garagenzeile auf dem Flurstick 47/35 ist gemaf Liegenschafts-
karte mit einer Fldche von geschatzt ca. 7,5 m* auf das Nachbar-
grundstick Uberbaut. In wie weit hier eine entsprechende Regelung
wie Rentenzahlungen oder Einmalzahlungen oder ahnliches getrof-
fen wurden und ob es sich um einen entschuldigten oder unentschul-
digten Uberbau handelt ist nicht bekannt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die Garagen auf dem Bewertungsgrundstick zumindest
geduldet werden. Aufgrund der relativ geringen Gberbauten Flache
der Garagen, die sich auf dem Gemeinschaftsgrundstick befinden,
bezogen auf den MEA des zu bewertenden Wohnungseigentums, ist
dieser Uberbau wertmallig sehr gering einzuschatzen und wird daher
bei dieser Wertermittiung wertmalig vernachlassigt,

thw. Bewuchs / Hecken
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Baugrund, Grundwasser Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.
{soweit augenscheinlich
ersichtlich):

2.31 Altlasten

Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt, Es werden ungestirte und kontaminiarungsfreie Bo-
denverhdltnisse ohne Grundwassereinflisse oder sonstige wartbe-
einflussende Eigenschaften unterstellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuchliche Belange
(wertbesinflussende Rechte und Belastungen)

Im Wohnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215 (Ausdruck vom 10.08.2025) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1; 216/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Glinde, Flur 008, Flurst. 47/33
Gebaude- und Freiflache, Tannenweg
Grofe; 580 m*

Gemarkung Glinde, Flur 008, Flurst. 47/34
Gebdude- und Freifiiche, Tannenweg
Grofle: 503 m?

Gemarkung Glinde, Flur 008, Flurst. 47/35
Gebaude- und Freiflache, Tannenweg
Grofe: 802 m?

Gemarkung Glinde, Flur 008, Flurst. 47/38
Gebaude- und Freiflache, Tannenweg 6 a-d, 8 a-d
Grofle: 5.886 m*

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 und dem
Kellerraum Nr. 3 des Aufteilungsplans.

Seite 13 von 45



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben dber den Varkehrswerd (Markbwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffand den 21810.000 MEA an dem gemssin-
schafilichen Grundbesitz In 215038 Glinde, Tannenweg 6 a - d, B a-d, Wohnungagrundbuch von Glinde, Blatt 1215

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1:

Lfd. Mr. 2

Lfd, Mr. 1;

Lfd. Mr. 2:

Lfd. Nr. 3:

Anmerkung:

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
{Glinde Blatter 1213 bis 1260); der hier eingetragene Miteigentums-
anteil ist durch die zu den anderen Mieteigentumsanteilen gehoren-
dan Sondereigentumsrechte beschrankt.

Die Verdulerung des Wohnungseigentums:bedarf der Zustimmung
des Verwalters. Dies gilt nicht im Falle einer Verdullerung des Woh-
nungseigentums im Wege der Zwangsvolistreckung oder durch den
Insolvenzverwalter.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sendereigentums Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 13:05.1975; ven Glinde Blatt 0928 Gbertra-
gen;, eingetragen am 09.04.1876.

bareits gel&schi

1. aus datenschutzrecht]. Gronden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Grinden:M.N.
- in Erbengemeinschaft -

bereits geldscht

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Rohreitungsrecht zum Zwe-
cke von Warmelieferung) fir aus datenschutzrechtl, Grinden N.N.;
gem. Bewilligung vom 11.02.1975; eingetragen am 28.05.1975 auf
Glinde Blatt 0928 und nach Aufteilung in 48 Miteigentumsanteile zur
Gesamthaft Gbertragen nach Glinde Blatter 1213 - 1260 am 08. April
1976.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Reinbek,
Az 2 K 9/25); eingetragen am 02.09.2025.

Vorhandene Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs werden in die-
sar Wertermittlung aufiragsgema@ nicht bzw. separat berlicksichtigt.
Schuldverhdltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesam Gutachten nicht berlcksichtigt.
Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geltscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Be-
leihungen berlcksichtigt warden.
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Nicht eingetragena Sonstige nicht eingetragene Lasten, auler den aufgefihren, und

Lasten und Rechte: {z.B. beginstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach meiner Kenntnis
nicht vorhanden. Auftragsgemal wurden diesbaziglich keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.

2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,

Denkmalschutz oder dgl.
Eintragungen im Auf dem Bewertungsgrundstiick (Flurstiicke 47/33, 47/34, 47/35,
Baulastenverzeichnis: 47/38) sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis des Kreises

Stormam eingetragen, gem. schriftlicher Auskunft vom 07.01,2026
des Kreises Stormam, untere Bauaufsichisbeharde.

Umilegungs-, Flurberaini- Da in Abteilung |l des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
gungs- und Sanierungs- aingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass

verfahren: das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.
Denkmalschutz: Aufgrund der spezifischen Gebsudeart und Bauweise wird ohne wei-

tere Prifung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.
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2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen- Wohnen (W)
nutzungsplan:

Festsetzungen im Gemal "DigitalerAtlasMord” liegt das Bewertungsgrundstick

Bebauungsplan: im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 11 der Gemein-
de Glinde rechtskréftig seit dem 22.03.1973 mit.u. a. folgenden Fest-
setzungen:

- reines Wohngebiet (WR)

- Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,7

- zwingend Il Voligeschosse

- geschlossene Bauweise

- Baugrenzen und Baulinian sind vorgegeben

Gem. Auskunft per Emall vom 17.12.2025 der Stadt Glinde, Amt fiir
Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt, wurde akiuell im Gebiet des
Bewertungsgrundstiicks keine Neuaufstellung eines Bebauungsplans
beschlossen. Das Bewertungsgrundstick befindet sich weder in ai-
nem Sanierungs- noch.in einem denkmalgeschitzten Gebiet,

Im Bereich des Bewertungsgrundsticks ist ein Trinkwasserschutzge-
biet gem. § 51 WHG in Verbindung mit § 4 LWG sowie ain Trinkwas-
sergewinnungsgebiet ausgewiesen,

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-/ Gem. schriftlicher Auskunft vom 18,12.2025 der Stadt Glinde,

Strallenbaubeitrdge: Amt fir Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt, ist das Bewertungs-
grundstick (Flurstiicke 47/33, 47/34, 47/35, 47138} Ober eine affent-
liche Strale (Tannenweg) erschlossen, die bereits erstmalig und
endglltig hergestellt ist. ErschlieBungsbeitrige nach §§ 127 ff.
Baugessetrbuch werden fir die Infrastrukiureinrichtungen.in Zustén-
digkeit der Stadt Glinde nicht mehr erhoben.

Gem. Beschluss des Bauausschusses vom 18.04.2018 und Be-
schiuss der Stadtvertretung vom 26.04.2018 wurde die Ausbaubei-
tragssatzung der Stadt Glinde aufgehoben.

Weiter wird von der Stadt Glinde mitgeteilt, dass es zukinflige Bau-
malnahmen im Tannenweg (Ermichtung von Kiss-and-Go-Zonen im
Umifeld der Grundschule) geben kann, Der Zeitpunkt steht abar
noch nicht fest. Aus hedtiger Sicht kann daher nicht mitgeteilt wer-
den, ob eine Betroffenheit der Bewertungsgrundsticke bestehen
wird.

Gemah schriftlicher Auskunft des Zweckverbands Stdstormarn
vam'29.01.2026 sind nach derzeitigem Stand der Bebauung
(29.01.2028) alle Beitrage beziglich Kanalanschluss bezahlt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass
ansonsten samtliche &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
blhren usw,, die moglicherwaise wertbeeinflussend sein kdnnan,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Der Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Mr. 3) wird durch
die Miteigentimerin der Erbengemeinschaft zu Wohnzwecken eigen-
genutzt. Fir diese Wertermittiung wird eine miet- und pachifreie Lie-
ferung unterstelit.
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3 Gebiudebeschreibung
3.1 Art des Gebdudes

Art des Gebdudes: zwei Mehrfamilienwohnhauszeilen mit insgesamt 48 Wohneinheiten
und 38 Garagen nach WEG geteilt

- dreigeschossig

- Flachdach

= unterkeliert

- pro Mehrfamilienhauszeile vier Eingange, Zweispanner

Die Eigentimergemeinschaft besteht gemal Teilungserklarung vom 13.05.1975 aus insgesamt
48 Wohneinheiten, gleichmatig verteilt auf die Hauser Tannenweg 6 a-d und 8 a-d. Zu jeder
Wohnung gehtri ein Kellarabstellraum. Die Tailungserkiarung wurde von mir aingesahan.

Gemal seitens der WEG vorgelegten Nutzungsregelung der Wohnungseigentimergemeinschaft
vom 04.09.1995 sind die im Gemeinschaftseigentum stehenden 38 Garagen sowie 10 Stellplatze
den einzelnen Wohnungseigentumseinheiten zugeordnet. Den jeweiligen Wohnungseigentimern
steht damit das alleinige und ausschliefMliche Nutzungsrecht an der jeweils zugeordneten Garage
bzw. dem jeweils zugeordneten Steliplatz zu:

Bei dem Bewertungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 3) handelt es sich um eine Dreizimmer-
wohnung nebst Kellerabsteliraum (Sondereigentum Nr. 3) sowie dem alleinigen und ausschlieli-
chen Nutzungsrecht-an der Garage Nr. 3, Die zu bewertende Wohnung befindet sich im 1, Ober-

geschoss links des Hauses "Tannenweg 6 d" und besteht aus drei Zimmern, Kiche, Bad, Flur,
Absteliraum und Loggia,

Baujahr Bezugsfertigkeit ca. 1975
Maodernisierungen/ In den letzten Jahren wurden weder am Gemeinschafiseigentum
Erweiterungen: noch am Sondereigentum Nr. 3 Gber die Ubliche Instandhaltung hin-

aus wesentliche Modemisierungen durchgefihrt.
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3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebiudes

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus "Oblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatséichlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag” zugrunde zulegen. Diese wird
allerdings dann verlngert (d. h. das Geb&ude fikiiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modemisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt w&rden '

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

In Abhéngigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre‘j und dem (vorldufigen rechnenschen)
Gebaudealter (2026 — 1975 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vordufige rechnerische) Restnutzungs-
dauer von 29 Jahremn.

Gemal Inaugenscheinnahmea am Cﬂsbesimhg ungsterrnm wurden am Bewertungsobjekt ange-
nommen im Rahmen der Instandhaltung kleinere Modernisierungen durchgefihrt, Gem. untenste-
hender Tabelle werden zum Wertermittlungsstichtag insgesamt ca. 4 Modemisierungspunkte ge-
schéatzt und in Ansatz gebracht.

Mudemisierunﬁsgrad Modernisierungsponktzahl
nkcht modernisiert N N - | O bis 1 Punkt
klaing Mad"ms-#mnﬂn im Rahm&n dnt Inﬂnnmaltung 7 ' 2 Bis. 5 Punkbe
mittierer HUdEFI‘IIEIE‘I‘IJI‘IngFad | B bis 10 Punkte
uberaegend mda‘mslert \ @) B 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert P N ' 18 bis 20 Punkte

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdaver werden die unterstelten Modemisierungen
/ Modemisierungsgrad zundchst gemal Punktetabelle der Sachwertrichtlinie / NHK 2010 (Anlage 4
Sachwert-Richtlinie) eingecrdnet.
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2.1 Moditiziere Restnutzungsdauor bed @iner ubchen Gesamtnutzungsdauar von B0 Jahren
ﬁ'll:ﬂ-u"'lli-llurh‘h-ll-l il

< 1 Pkt | A Purinie | i Pukis | 11 Pk [ o 1l Mursin

7 ] [ B | & > Bl

B ™ T8 5 i :f:. a
10 70 ™ 70 7 P\
15 &5 &5 £ L Ea-
20 A0 &0 &1 S B

5 a5 5E &£, N " B8

0 50 50 53 - F4

E £ a5 15 R &1

a0 & i A5 - &

i5 35 a7 4 | - B

n O v

65 4 £ 38 e a3

B0 al a7 ST & 54

) 17 25 5 a5 &7

I 15 =) TR A 57

75 13 22 3 = 54
=BD 12 Fs N\ N FT) 54

In Abhangigkeit von der Gesnmtmrtﬂmgadmﬂ {Eﬂ .lahra]. dem angenommensn Modemisie-
rungsgrad und dem echten G&hﬁudnaﬂer (51.Jahre). wlrd ging Restnutzungsdauver mit rd.
35 Jahren geschétzt und in Armalz gﬂlﬂch’t

Somit ergibt sich flr. dm E-Ewu'tungsﬂ:ua[ﬂ ain filktives Alter von 45 Jahren
(B0 Jahre - 35 Jahra #5 Jahm} und :larml: m fiktives Baujahr von ca. 1981.

Um die gBEI:‘:hﬂEI:H vﬂrts::r;aﬂ.lmﬂ P.lerm!zungsdauar Zu erraichen, werden vorzunehmende Auf-

wendungen als besondera. uhjaktspﬁzlﬁs-::ha Grundsticksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
teri, Inataﬂdhﬂrturg} in Msalz gebracht.

32 wphﬁ;ﬁha Nutzflichen

Mnl‘mﬂﬂﬂ‘mba rechnung zur Baugenehmigung vom 06.08.1973 und Angabe in der
Teilungsarklarung )

Wohnungseigentum Nr. 3 71,51 m=®

rd, 72m*

Die Wohnflache der zu bewertenden Wohnung Nr. 3 wurde der Wohnflachenberachung zur Bau-
genehmigung entnemmen und am Oristermin Gberschidgig Gberprift und plausibilisiert,
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Der zum Wohnungseigentum Nr. 3 zugehdrige Kellarraum Nr. 3 hat gem. Planunterdage der Abge-
schiossenheitsbescheinigung eine Mutzflache von rd. ¥ m? (nicht besichtigt).

Die Wohn- und Nutzfldchenberechnungen kénnen tellweize von den diesbezliglichen Vorschriften

(DIN 283 11.BV, Wohnfldchenverordnung) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittiung verwvendbar,
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
{gem. Angaben und Hinweisen der Bauschreibung aus der Bauakte und Hinweisen in der Orilich-

keit)
Konstrukticnzart:

Fundamenie;
Eellerwande:

Umfassungswande/
Aullenverkleidung:

Sockel:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Fultbdden:

Innenansichien:

Massivbauweise

Streifenfundameanta Beton

36.5 em Mauerwerk KSW

11,5 cm VMZ rot, 1 cm Rapputz und Schwarzanstrich, 24 cm KSV -

30 cm KSL
wiz Fassade

Wohnungstrennwande:
Zwischenwande:

Decke Uber KG:

Wohnungstrenndecken:

24 om KSV11,5 cm

24-emM 7.5 cm KSV (tragend)
3.cm Leichtbauwande (nichttra-
gend)

14 cm Stahlbeton, 2,5 cm Minaral-
matte, 4,0 cm Estrich
14 em Stahlbeton, 1,5 cm Mineral-
Maite, 4,0 cm Estrich

Stahlibeton mit Betonwerksteinbelag,
Stahigelénder mit Mipulamhandlauf 0.4

Treppenhaus:
KG:

Sondereigentum Nr, 3:

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigantum Nr. 3;
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Fenster

Taren:

Elektroinstailation:

Gemeinschaftseigentum:

Sondereigantum Nr, 3;

Sohlodnke;
Fensterbanke;

Hauseingangstiir:

Wohnungseingangstir
Zum Sondereigentum Nr, 3:

Bad: ca. 2 m hoch gefliest,
dariiber Tapete mit
Anstrich

Kiche: "-Fliesenspiegel an
Objektwand

iberwiegend Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, thw. baujahres-
entsprechenda Holzfenster

tberwiegend Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, thw. baujahres-
entsprechende Holzfenster

Aluminium o. &.
Steinplatten

baujahresentsprechendes Alumini-
umtiralemant mit Drahtglasaus-
schnitten und integrierter Klingel-
und Briefkastenanlage (Nr. 6 d) an-
sonsten thw. Eingangstirelemente
neueren Datums

glatte braun furnierte baujahresent-
sprachenda Tlr mit TUrspion

Innentliren Sonderaigantum Nr. 3; baujahresentsprechende glatte

Innentlren KG;

einfache Ausstatiung
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Sanitédre Installation

Kichenausstatiung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Aufzug:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen
und Fallrohre:

Sondereigentum Nr, 3:

Ausstattung:

Sondereigentum Nr. 3;

Stand-WC

Badewanne
Waschbecken:.
Waschmaschinenanschluss

Einfache. baujahresentsprechende
Ausstattung; nicht mehr zeitgemall.
Weille Sanitarobjekte, grine Wand-
Fliesen, keine natirliche

Entliftung vorhanden
{innenliegendes Bad).

Einbaukiche (Baujahr auskunfisge-
mal ca. 1990) vorhanden, in
durchschnittlicher Ausstattung

und CQualitat.

Fernwarme gem. Enargieausweis vom 05.09.2018
- thw. Plattenheizkérper, thw. Rippenheizkérper mit Thermostatventilen

vorhanden

dezentral

nicht vorhanden

14 cm Stahlbeton, PVC-Dampfbremse, 2 Lagen Warmedammung je
30 mm, Trennlage aus Glasgewebematten, PVC-Dachbelagsfolie

Flachdach

gem. Baubeschreibung: Kiesbett 50 mm

innenliegende Entwésserung

3.2,1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Loggien
- Eingangsiberdachungen
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3.3 Zustand
Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschéden und -méngel:

Wirtschaftlicha
Wertminderungen:
Anmerkung:

Aligemeainea Anmarkung:

Energieausweais:

zweckmalbig, for das Baujahr zeittypisch

gut bis ausreichend, Wohnraum und Loggia des Wohnungseientums
Nr. 3 nach Siden ausgerichtet

Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungsterminen sind
folgende wesentlichen Bauschaden - mangel und unterl. Instandhal-
tungsmalinahmen erkennbar;

Gemeinschaftseigentum:
= im Bereich der Aultenwand (Giebelwand) sind tlw. Rissbil-
dungen vorhanden (innen im Sonderesgentum Nr. 3 sichtbar)
und im Bereich der Loggia (auflen) sind tiw. Rissbildungen
vorhanden
= ansonsten keine wesentlichean Bauschaden / - mange! und
unterl. Instandhaltungsmaknahmen erkennbar

Sondereigentum Nr. 3:

= Parkettboden mit Abnutzungs- bzw. Feuchtigkeitsspuren

= Bodenbelage allgemein Oberaltert

= ( In giner Flurecke ist ein kleiner Fleck mit brdunlicher Verfar-
bung vorhanden, Gemal ungeprifter Angabe der Miteigen-
timenn ist dies durch eine ehemals defekte Waschmaschine
im dahinterliegenden Bad vor vielen Jahren verursacht wor-
den {Altschaden).

Bad im Sondereigentum nicht mehr zeitgemal?.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. Fir diese
Wertermittiung wird die Funktionsfahigkeit unterstalit.

Es wurde seitens der WEG-Verwaltung ein Energieausweis vom
05.09.2018 entsprechend der Energieeinsparverordnung (EnEV) vor-
gelegl. Der Energieausweis wurde auf Grundlage von Auswertungen
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Allgemeinbeurteilung:

des Energieverbrauchs erstelit. Der Endenergieverbrauch des Ge-
baudes betragt demgemal 134 kWh/(m? a). Dieser Wert liegt im
“Durchschnitt Wohngebaudebestand®, Empfehlungen zur Moderni-
sierung wurden gegabean.

Insgesamt befindet sich das Gemeinschaftseigentum in einem or-
dentlichen, gepflegten Zustand. Es wurden keine wasentlichen Mo-
dernisierungen in den letzten Jahren, (ber die dbliche Instandhaltung
hinaus, durchgefihrt. Das zu bewerende Sondereigentum Nr, 3 be-
findet sich insgesamt in einem ordentlichen, Ubearwiegend baujahres-
entsprechenden Zustand. N

3.4 MNebengebdude, AuBenanlagen u.i.

- Nebengebiude:

- AuBenanlagen:

- Einfriedung:

Heihemm'ggmardage (insgesamt 38 Fertiggaragen, Baujahr 1995)
- Kanalanschiuss

- Zuwegungen

- Rmnﬂadwn,ﬂanenardagan und Pflanzungen
=Mlltennensteliplatz

- Hecken, Bewuchs

Seile 28 von 45



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachben dber den Varkehrswerd (Markbwert) i. 5. d. § 184 BauGE betreffand den 21810.000 MEA an dem gemssin-
schafilichen Grundbesitz In 215038 Glinde, Tannenweg 6 a - d, B a-d, Wohnungagrundbuch von Glinde, Blatt 1215

3.5 Wohngeld / Instandhaltungsriicklage

Gemall Obersandten Abrechnungsuntedagen der WEG-Verwaltung vom 27.07.2025 belduft sich
die Instandhaltungsrickliage der Gemeinschaft zum 31.12.2024 auf 286,667 12 €. Die derzeitige
Héhe des Hausgeldes betragt gem. Ubersandten Wirtschaftsplan der WEG-\erwaltung fur die zu
bewertende Einheit zzt. monatlich 376,00 €, die monatliche Erhaltungsrickiage betrégt derzeit
89.91 €. Sonderumlagen sind gem. Angabe der WEG-Verwaltung derzeit nicht beschlossen oder
geplant. Fir die Garagen wird auskunftsgemaB kein klassisches Hausgeld und guch keine laufen-
de Rocklagenzufilhrung beschlossen, da hier nur sehr selten Instandhaltungsmafnahmen kieine-
rer Art anfallen. Die entsprechende Ricklage verbleibt ohne laufende Zufuhrungen und wird im
Bedarfsfall durch (kleinere) Sonderumlagen aufgefillt. Weransatze fiir erforderiche Instandhal-
tungsmaflnahmen des Gemeinschafiseigentums (s. Purkt 3,3/3.4), die in dieser Wertermittiung
wertmdaRig nicht angesetzt sind, werden, angenommen, aus der Instandhaltungsriicklage der Ge-
meinschaft finanziert.

3.6 Protokolle der Eigentiimerversammliungen
Mir liegen Protokolie der letzten beiden Eigm:ﬁ]fnmamammlungm 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 216/10.000 tel Miteigentumsanteil (MEA) an dem gemeinschaftichen Grundbesitz
in 21508 Glinde, Tannenweg & a - d, 8 a-d, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nummer 3 bezeichneten Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3-und das alleinige Nut-
zungsrecht an der Garage Nr. 3

Gemarkung Glinde

Flur Flurstiick{e) GréBe(n)

008 47133, 47134, 47135, 47/38 580 m?, 503 m? 802 m?, 5.886 m*

Grundsticksgrife insgesamt: 7.871 m®

zum Wertermittlungsstichtag: 08.01.2026

Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist in § 184 BauGE gesetziich definiert

"Der Verkehrswert wird durch den Prais bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewbhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wﬂﬂurmilﬂung. ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder persanlicha
Verhdltnisse zu erzielen wire"
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4.1 Auswahl Wertermittlungsverfahren

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

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

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

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterdassaner Instandhaltungsaufwandungen oder
Bauméngel und Bauschiden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz gines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichigt sind,

= wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichg. von den marktlbl. erzielparen Ertra-

gen),

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

Wenn genigend geeignete Vergleichskaufpreise fir ein zu bewertendes Objekt in ausreichender
Anzahl vordiegen, ist ein Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24-26 ImmoWertV) anzuwenden. In
diesem Fall liegen auf Nachfrage beim zustandigen Gutachterausschuss Vergleichskaufpreise vor,
so dass ein Vergleichswertverfahren in diesem Gutachten ebenfalls zur Anwendung kommt.
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4.2 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regelim Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwerammittiung gemalk §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollzighbarer Weise armittalt wearden (§ 40 (2) ImmoWert\/). Bodenrichtwerte
sind ge=ignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Fijuhlviertgi'undslm hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks Gbereinstimmen. Wenn fir das Be-
wertungsgrundstiick nicht genlgend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodennchiwerten des Gutachterausschusses
ermittedt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsti-
cken, dia zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richmangmdslud{ in den wertbeainflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der Bodenwert flr das Bewertungsgrundstick wird aus dem voriegenden Bodenrichtwert des Gut-
achterausschusses abgeleitet.

Gemal Richtwertibersicht des Gutachterausschusses Kreis Stormarn betréigt der Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in dumhsnhrﬂlﬂlpher Lage =270 €m?

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

Baufldche/Baugebiet = Mehrfamilienhauser (MFH)
erschliefungsbeitrags-
rechtlicher Zustand = frei

Grundsticksbezugsgrole/GFLZ =GFZ=048
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Beagriindung zum Richtwert

Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ortsliblich erschlossene Grundstiicke mit durch-
schnittlicher Lage fur Mehrfamilienhausgrundsticke (MFH) mit einer Bezugsgeschossfldchenzahl
{GFZ) von 0.8 in der betreffenden Richtwertzone.

Aufgrund der lagedblichen Ausnutzung des Bewertungsgrundstlcks wird der angegebene Richt-
wert chne weitere fu- oder Abschlige sachverstindigenseits als thEmesaaﬂ erachtet und in An-
satz gebracht.

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
riicksichtigung der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundstiicks wird der Bodenwert zum Wert-
ermittiungsstichtag 08.01.2026 wie folgt geschétzt:

- arschlietungsbeitragsfreies Bauland

7871 m® x 2T0Em* = 2125170 €
Bodenwert insgesamt: 2125170 €
Bodenwertanteil gem. 216/10.000 MEA: 45,804 €

rd. 46.000 €
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4.3 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Malgeblich hierfir ist der Reinertrag. Dieser
ermitteit sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahriche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlielt-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bawirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittlung fuhrenden Daten sind nachfolgend eréutert.

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marki-
iblich erzielbaren Ertragen aus dem Grundstick, insbesondere 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 umlagefdhigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis (§ 32 ImmaoWertV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-
ger berlcksichtigh

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrifie im Ertragswertverfahren, Er wird aus Marktdaten
{Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reineriragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objekispezi-
fisch angepasster Liegenschafiszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittiungsstichtag auf dem drtlichen Grundsticksmarkt
herrschenden Verhaltnisse (§ 34 ImmoWertV).

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

ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kinnen,
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besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale

Sonsfige, den Verkehrswert weribeeinfivssende Umstande (insbesonders Baumangsd und Bau-
schéden und besondere Ertragsverhaltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in gesigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschiag berucksichiigt.

4.3.1 Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3

Begriindung tatsichliche Mieten:

Der Bewerdungsgegenstand (Wohnungseigentum Nr. 3) wird durch die Miteigentimerin der Erben-
gemeinschaft zu Wohnzwecken eigengenutzt. Fordiese Wertermittiung wird eine miet- und pacht-

freie Lieferung unterstellt.

tatsdichliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Migteinhe it | Lage FHI:P:IEL Mista Matok] mianatl. jahrl _I
Wahnung Hs. Nr. Bd, 1.0G i {SE Nr. 3) T2 m? 0 €] 0 €
Garage Nr. 3 zum SENr. 3 181, 0€ 0 €
tatsfichlicher Ertrag insgsamt ‘ N2 0€ 0€

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

Die marktlblich esziglbaren Migten sind vom Sachverstdndigen auf Basis von Mietangaben des
Gutachterausschusses Kreis Stormarn in seinem Grundsticksmarkibericht ermittelt worden,

Fir Glinde gibt der Gulachterausschuss ein durchschnittliches Mietniveau mit einer Spanne von
8,75 — 13,75 €'m® (Mittehwert 12,12 €m7) an, bezogen auf Wohnungsmieten (nettokalt) mit Vohn-
flachen 60 m* bis 30.m* fir das Jahr 2024, Diz Wohnungsmietenaufstellungen baseran Uberwie-
gend auf Angebotsmieten. Die Auswertung basiert auf den Mieten méblierter und unmablierter
Weohnungen.

Aufgrund der o. g. Angaben sowie der individuellen Beschaffenheit des Bewertungsobjekts wird
zum Wertermittlungsstichtag fir den Bewertungzgegenstand in gegebener Lage und vorliegendam
Baujahr @in Mietansatz mit rd. 11,50 €m® Wohnfldche als markilblich erzielbar erachtel

For den Garagenstellplatz wird en pauschaler Mietansatz mit rd. 70 €Monat geschatzt und in An-
satz gebracht.
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marktiiblich erzielbare Mieten:

Migteinhait | Lage FEcha5t.  Mioie (Netiok. mianatl., jéhrl.
Wohnung Hs. Nr. 6d, 1.0G i (SE Nr. 3) 72m*  11.50€m 828 € $.036 £
Garage Nr 3 zum SENr. 3 15t 70,00 €58 FOE B40 €
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: B98 € 10.776 €

Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlagefihige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. |l. BY von Mietern zusatzlich zur Mettokaltmiete getragen werden. Die geachatz-
ten Mistansatze haben keinen Einfluss suf ggf. abzuschlieBende Migtvertrage und sind auch nicht
geeignet, Misterhdhungen zu begrinden. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten
Miethtthe im Objekt gegenitiber dem Sachverstandigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewahliter Liegenschaftszingsatz

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes sollte dem Sachverstéandigen im |dealfall von den
rustandigen Gutachierausschissen zur Verfligung gestelt werden. Im vorliegenden Fall gibt der
zustandige Gutachterausschuss des Kreises Stormarm Liegenschafiszinssétze fir Mehrfamilien-
hauser im gesamten Kreis Stormam in seinem Markibericht 2022 mit einer Spanne von 1.38 -
4,22 % an, bai einem Mittelwert von 2,5 %. Fir nach dem WEG geteilte Eigentumswchrungen gibi
der Gutachterausschuss keing Lisgenschaflszinssatze an.

Deshalb werden die Liegenschaftszinsempfehlungen des IVD {immobiliernwverband Deutschiand)
betrachtet. Fur Eigentumswohnungen gibt der IVD gine mittlere Liegenschaftszinsspanne von 1,5 -
4.5 % an, Stand Januar 2026,

Auf Basis der Liegenschafiszinsangaben des Gutachterausschusses sowie den Merkmalen des
drifichen Grundsticksmarktes mi derindividuelien Risikosinschiizung des
Bewertungsgegenstands, wird zum Wertermittlungsstichtag fir die Eigentumswohnung ein
Liegenschaftazinssalz von 2,75 %% geschatzt.
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Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag:

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

Verwattungskosten psch.:

Instandhaltungskosten
Wohnflache 72m* x 14,00 €m*
Steliplatz Garage 15t x @110,0€/5t

Inst. Kosten rd. 10,4% des Rohertrags
Mietausfallwagnis psch. 20%
entspricht insgesamt -17% Bewirtschaftungskosten

Jahresreinertrag:

Wert der anrechenbaren Grundsticksflache:
(siehe Bodenwertermitiung unter Pkt 4.2)

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag!
(Verzinsungsbetrag nur'des Bodenwertanteils,
der den Ertrégen zuzuordnen 1st)

46000 € % 2,75%

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen:

witschaftliche Restnutzungsdauer des Geb&udes: 35 Jahre

Vervialfaltiger | Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) =

ainschl.Abschmeibung und 2,75 % Lisgenschaftszinssatz
TEITE x 2220 =

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

vorliufiger Ertragswert:
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4.3.2 marktiibliche Zu- oder Abschldge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertver-
hiiltnisse

Waeiter ist die verdnderte Markilage mit einem Unsicherheitsfaktor zu berlcksichtigen, die durch ein
zurickhaltendes Kaufverhalten infolge hoherer Energiepreise, durch gestiegene Jinsen sowie
durch erhihte Baukosten, behérdliche Auflagen und Anforderungen gekennzeichnat ist. In diesem
Zusammenhang stellt auch die energetische Beschaffenheit des Bewertungsobjekis einen Unsi-
cherheitsfaktor dar. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Hohe von 5 % auf den zuvor
ermittelten Wert geschatzt (217,120 € x 0,95 = 206.264 €)

marktangepasster vorldufiger Ertragswert: 206.264 €

4.3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Fir das zu bewertende Sondereigentum Nr. 3 wird fir die unter Punkt 3.3 aufgefiihrten Bauscha-
den/-mangel u. unterl. Instandhaltung ein Wertabschlag i.H.v. 5.000 € 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-
geseizi, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf die
geschatzte Restnutzungsdauer erforderlich sind. HierfOr sind die Mallstabe der Beurtellung durch
dan gewdhnlichen Geschaftsverkehr malgeblich.

besondere objekt spezifische Grundsticksmerkmale: -5.000 €

(Bauschaden/-méngel u. unter, Instandhaktung)

Sonderaigentum Nr 3: -5.000 €

Gemeainschafiseigentum (anbeil . MEA): 0O€

Ertragswert Wohnungseigentum Nr. 3: 201.264 €
rd. 201.000 €
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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 van Verglaichspreisen ermit-
telt. Fir 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 Objekte (Vergleichs-
werte) unter Berlcksichtigung der wertrelevanten Kriterien untersucht., Dabei wird zungchst der
arithmetische Mittelwert (Durchschnittswert) aus allen ausgewahlten Vergleichswerten / Kaufprei-
sen ermittelt,

Die Vergleichswerte werden bei wesentlichen Abweichungen in Ausstattung, Zustand. Baujahr und
Lage 0.4, soweit Informationen hierzu vorliegen und falls edorderich, durch Ab- und Zuschlage
modifiziert.

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

Anschliellend wird die Etandardﬂ:waichung der Vergleichswerte sowie der Variationskoeffizient
berechnet.

Die Berechnung der Standardabweichung (geometrisches Mal der durchschnitllichen Abweichung
vom Mittelwert) ermaglicht eine wesentlich sichere Abschitzung des arthmetischen Mittels.

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

SchliefMich wird noch der Vertrauensbereich ermittelt. Dieser sagt mit einer gewahlten Irmtums-

wahrscheinlichkeit aus, innerhalb welcher Spanne der gesuchte Wert mit hochster Wahrschein-
lichkeit nach liegt.
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4.4.1 Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 3

Fir diesas Varglaichewartvarfahren wurden vargleichbare Kauffalla beim zustandigan Gutachter-
ausschuss abgefragt. Es konnten insgesamt 10 Vergleichskaufpreise fir Eigentumawohnungen mit
ainer Wohnflache zwischen rd. 60 m* und 87 m® Baujahre 1370 - 1984, Verkaufsjahra 2023 - 2025
aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses mitgeteil werden,

Vergleichs Kaufpreise
Eckdaten des Bewertungaobjekies Eigartumsyshiung
Wohnfliche des Bewertungsobjektes [
1. Werglelchewe e aus dor Kaulprolseammiung des Gutachierausechusses Kmnls Stomam
Anmzahl der Vergleichsohjekia 10 Elgentum sy obiieng
Mr. Lagel Srals hri i B Wahrfl, Kaufprois Wkl h:h&
T Glinde, Am Sadhang 2023 1970 73nr  JaTB00€ 3353a2&me 2 A%
2 Giinde, Sandweg 2023 1972 TE e 215000 € 250541 €m® 106,65
3 Glinde, Stinke-Nissen-Alles 2023 a7z 80 m* B5.000 € 1416,67 €im? 52 97%
4 Glinde, fwenue 3, Sebastian 2024 g7 BE 200,000 € 232558 €m®  B5 B5%
5 Glinde, Tannenwag 2024 1875 74 m? 230,000 £ 310811 €m® 116, 20%
B Glinde, Zur Bak 2024 19683 BT m? J35.0004 ABS0S5T €m? 143 0E%
T Glinde, Sonke-Nissen-Alles 2025 19r2 4 m* 16E.000 € 227027 £m® B4 BB
8 Glinde. Zur Bek 2025 THES B 1 J00.000 ¢ 344828 €@m' 128 0%
9 Glinde. Sonke-MNissen-allee 2025 1875 74 m' 180.000 € 243243 @m* 0, 54%
10 Glinde, Siinbke-Missen-iee 2025 1872 T2 m 125.000€ 1.736,11 €im* B4, 91%
Emtmﬁ {anilhmet scihes M iel ) 76 m* 07 5560, B4,

Im néchsten Schritt werden die Vargleichsweana bei wesentlichen Abweaichungen, soweit Informati-
onen hierzu vorliegen und falls erfordadich, durch Ab- eder Zuschlage modifiziart.

Die Vergleichskaufpreise stammen aus den Vertragsjahren 2023 bis 2025, Uber Ausstattung und
Zustand der Wohnungen sowie Uber evll. vorhandenea oder nicht vorhandena Mistverhalinissa lie-
gen kaine Angaben vor. Eina Abhangigkeit der Vergleichskaufpreise hinsichtlich der unterschiadii-
chen Verkau'sjahre kann nicht festgestelit warden.

In den Vergleichskaufpreisen sind thw. Garagenstellplatze tlw. befestigte Stellplstze, tiw Carports
und thw. keine Stallplatze enthalten. Der Gutachterausschuss hat zur Vergleichbarkeit fur eine Ga-
rage 9.000 € fUr ein Carport 5.000 € und for einen befestigten Stellplatz 2.000 € in Abzug ge-
bracht. Da der Bewertungsgegenstand Ober einen Garagenstellplatz verfugt wird gem. den Pau-
schalwerten des Gulachterausschussas fir die Vergleichskaufpreise Nr. 1,2,3, 7,10 ein Zuschlag
von 8.000 €, fur dan Vergleichskaufprais Nr. 4 ein Zuschlag von 7.000 € und for die Verglaiche-

kaufpreise Nr. 6,8 ein Zuschlag von 4.000 € in Ansatz gebrachl.

Die Vergleichskaufpraise liegen thw, in sahr grolen Wohnankagen. Hierfir wird auf die Vergleichs-
kaufpreisa Nr. 2, 3, 7, 8, 10 sin Zuschlag i.H.v. 5 % geschatzt und als angemeassen erachtat. Auf

Saibe 38 von 45



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachien dber den Varkehmwart Blarkbaod) i S.d, § 184 BawEE betrefiond don 218/ 00000 MEA an dem gamein
schaftlichen Grumdbesits in 216008 Glinde, Tannamesg B a - d, B a-d, Wohnungsgrundbuch won Glinde, Blatt 1216

die Vergleichskaufpreise Nr. 6. 8 wird wegen des neueren Baujahres (1984) ein Abschlag i.H.v.
5 % geschéatzt und als angemessan erachtet.
Waitere Anpassungen werden aufgrund fehlender Kenntnisse ainzelner Wohnungen nicht worge-

NOrmen.

2. modifigers Vergleichepraize Uﬂ‘::w! Bj Weahrifl. Hr::dpl';tl ":LT;“
1 Glinde, Am Sadhang 2023 1970 73 nr 246500€ 3376, 7T1€nF 121,70
Z Giinde, Sandweg 2023 1972 T4 ir 23 TE0€ . 3472,30€nT__ 114,38%
3 Glinde. Senke-Nissen-hllee 2023 1872 B0 rr BEIO0E 167,00 €nF _ 55,04%

|_# Glinds Avenue St Ssbastian 2024 1972 B i 207.000€ — 240698 € __ BG 79%
5 Giinde, Tannenweg 2024 1978 T4 r 230000E___ 310811 € 112,07%
6 Giinde, Zur Bek 2024 1983 BT or 32Z2O0€ 370402 €07 133,56%
T Glinde, Stnke-Nissen-Alles 2025 1872 74 oF 1BS4D0€ 250841 € 90,33%
8 Glinde, Zur Bak 2025 1964 Br ZBEO00E 5321 Ba€ne 119,775

|8 Glinde._Stnke-Nissan-Alles 2025 1875 T4 TBS000E _ 2.554,00 € 62 08%

|_10 Glinde, Stnke-Nissan-Alles 2025 1972 72 m 140.250€ 1.947.82 €nF 70, 23%)

modifizierts arithmet Mittehwe re TEm® 214.240& 27T3AB €m’

Um &in verzerrungsfreies Bild zu erhalten, muss noch geprift werden, ob enige der Vergleichs-
kauffille als Ausreiller aus der Gruppe aller Vergleichekaufpreise auszuschlie®en sind. Dies ist
dann als gegeben anzunehmen, wenn die Einzelkaufpreise um mehr als +/~ 30% vom Mittel der
Kaufpreise abweichen, In dizsem Fall gibt es zwei Ausrailler,

3. Ermitthung der Ausreilier
tAbweichungan von mehr als 30% Ober oder urte r dem arithreetischen Mitlel werden efiminiert)
arithmelisches Mittel als Terden awer 277348 €m® = 100%
Taleranz rma:xi mum JB0E,52 €m® = 130%
Toleranzminimum ) ({4 184144 €m* = TO%
| Glinde, Am Sdhang 2023 1870 73 m 246500 € 337671 €m’
2 Glinde, Sandweg ({4 2023 1872 Th e 234. 750 € 317230 Em’
3
4 Glinde, Avenue 5t Sebastian 2024 1872 BE m? 207.000 € 2.406,98 £m’
5 Glinde, Tannenweg 2024 1975 74 e 230,000 € 310811 €m*
&
7 Glinde, Sonke-Nissen-fllee 2028 1972 74 1B5400E 250541 €m’
8 Glinde, Zur Bak 2025 1084 BT m 2B9.000 € 332184 €m’
0 Glinde. Sorike-Niszan-Allee 2025 1075 T4 188,000 & 2.554,05 €m’
10 Glinde, Sonke-Nissan-lles 2025 1472 72 M 140250 € 184782 €m’
| berelnigtes arithmet. Mitel_chne Ausrelber rd, Tm 216238 € 2789 Em’
Zahl anrechanbarear HI?MHMIH. ohine Ausreiber B

Standardabweichung:

5 JV Z [xi — Mittelwert ¥
;‘ 3
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n= Anzahl der Stichproben, hier: B
(n=1)= Anzah| der Stichproban - 1, hier- 7
Mittelwert: 2.799 €m*

[nr. xi Mittelwert {xi - Mittelwert}?|
1 (337671 € - 2700€p = 33374884 €
2 (3172.3€ - 2700€P = 139.352.80 €
3
4 (2406968€ - 2700¢€p = 15367968 €
5 (310811€ - 2799 €) = B85.548,95. €
=
7 (250541 € - 2790 Ep = B6.185.08 €
B (332184€ - 2799€7 _ = 27336167 €
8 (255406 € -  2790¢€p = 6000050 €

10 (1947,92€ - 2799€) = T24 33717 €
Summe = | | 1.866.22483€
rd.  1.866.225€

Sx= 4/1.B66.225€ =+/- 516,34 rd. 516
7

Variationskoeffizient= Sz = 516 ' = 0,184 entsprechend rd. 18,40%

-

Mittelwert 2,799 €/m?

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

0.00 < Variationskoeff, < 0.05 = sehr'guter Bereich

0.05 < Variationskoeff. < 0.10 = guter Bereich

0.10 = Variationskoeff, < 0.15 = unter Umsténden noch ordentlicher Bereich
0.15 = Variationskoeff, < 0.20 = recht bedenklicher Bereich

0.20 < Variationskoeff. = absolut zu verwerfender Bereich

Bei diesem Ergebnis handell es sich um einen recht badenklichen Bereich,

Weiter wird der Vertrauensbereich ermittelt, in dem sich der Vergleichswert mit angenommener
10 % iger Imumswahrscheinlichkeit beweagen wird,
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-
Vertrauensbersich k = ijfi
"

¢ = fegter Werl aus Siudentverisilungstabelle
dar t-Quantile bei 10 % iger Imtumswahrscheinfichioeit |

=1,89"516 = rd. 345 €m*

e

Bandbreite des Vertrauensbereichs: 2.799 €/m? +/- 345 €'m*
= 2 454 €/m? - 3,144 €'m* Wohnflache
bzw. 176.688 € - 226,368 € als Gesamtwert bei 72 m? Wohnfiache.

Der arithmetische Mittelwert betragt: 201.528 €
Der Vergleichswert betrigt rd. 202.000 €

' Quelle: Vogels — Grundstilcks- und Gebdudebewerung Markigerecht, 5. Auflage
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4.5 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermitilungsverfahren mit enfzprechender Aussagekraft herangerogen wurden, ist
der Verkehrawert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wordigung (d.h. Gewichiung) deren
Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 (4) ImmoWWertV).

Die Aussagefihigket (das Gewicht) des jaweiligan Varfahrensergebnissas wird dabei wasantlich
von den fir die zu bewertende Objektart im gewbdhnlichen Geschaftaverkehr bestehenden Praishil-
dungsmethoden und von der mit dem jeweiligan Wertermittlungsveriahren erreichbaren Ergebnis-
zuverlassigkeit bestimmt. Bei der zu bewertenden Eigentumswohnung handelt es sich im Wesent-
ichan um ein Chjakt wo Erirage im Vordergrund stehen. Vargleichewerte konnen, j@ nach vorlie-
gender Objektart, ein hohes Gewicht aufweisen. In diesem Fall weist der Vergleichswen eine nur
bedingte Aussagekraft in einem recht bedenklichen Bereich aus.

Beziglich der 2u bawertenden Objekiart werden daher wie folgt zugeardnat:

= Ernragswertverfahren (EWVW) der Gewichtungsfaktor 1,0
= Vergleichswertverfahren (VW) der Gewichtungsfaktor 1.0

Die werirelevanten Parameter® und  Daten® zu den einzaingn Wertermittlungsverfahren sind so
einzustellen, dass die Ergebnisse tatsachlich den Grundsiicksmarkiverlauf kanform nachzeich-
nen", Dies ist aufgrund rechilicher, veriraglicher und sonstiger Regelungen und im Hinblick auf die
Bericksichtigpung von Abwaichungen bal den  erforderlichan Daten® immear mit Unsicharhaiten ba-
haftet.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat’ der Verfahrensergebnisse werden daher wie folgt
zugeordnet:

= Erragswenvarfahran das Gewicht 08
= Vergleichewertverfahren das Gewicht 03

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

Erl.ragswurl 1.0 x Q8= 08 x 200,000€ = 160 800
Vierglei chswerd 1.0 x D3= 03 x 202.000€ = 50 800
Summa 1,10 21 400
Ergebnis rd. 221400 € | 1,10 = 201 273

Das gewichtete Ergebnis der verwandaten Wararmittlungsverfahren betragt rd. 204.000 €
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4.6 Verkehrswert (Marktwert)

Miteigentumsanteile mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittiungs-
stichtag Ublicherweise 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.

Ermittelta Werte:

Bodemnwertanteil gem. MEA: 46.000 €
Ertragswert: 201.000-€
Vergleichswert; 202.000€
gewichtetes Ergebnis: 201.000€

Der Verkehrswert (Marktwert) betreffend den 216/10.000 tel Miteigentumsanteil (MEA) an dem ge-
meinschafthchen Grundbesitz in 21509 Glinde, Tannenweg 6 a - d. 8 a-d, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Auftellungsplan mit Nummer 3 bezeichneten Wohnung nebst Kellerraum Nr.
3 und das alleinige Nutzungsrecht an der Garage Nr. 3

Gemarkung Glinde, Flur 008, Flurstiick(e)47/33, 47134, 47/35, 47/38

wird zum Wertermittiungsstichtag 08.01.2026 in freier und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachtaile mit

201.000 €

in Worten: Zweihunderteintausend EURO geschétzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mirbesichtigt Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt, lch versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rlcksicht auf un-
gewdhnliche oder perstnliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

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

Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritie (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher Genahmi-
gung des Sachverstandigen zulassig.

Hamburg, den 29. Januar 2026

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstandiger (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 Ubersichtsplan, Grundrisse, Schnitt, Ansichten (5)
Anlage F Wohnflachenbarechnung (1)

Anlage G Objektfotos (5)

Hinweis: Die Miteigentimerin und Nutzerin des zu bewertenden Wohnungseigentums hat der Ver-
offentlichung von Innenfotos des Sondereigentums nicht zugestimmt.

Insgesamt 7 Anlagen mit 20 Seiten.
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Gutachien dber den Verkehewert (Markbyed) i S, d, § 184 BawGB betrefiend den 218/10.000 MEA an dem gemein.
echafilichen Grmdbesite in 21608 Glinde, Tannanwsg B a - d, B a.d, Wehrungsgrundbush von Glinde, Blalt 1216
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Sachverstiandigenbdro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (ber den Verkehrewarl (Markdweart) L 5. d. § 154 BauGB betrefland dan 21601 0,000 MES an dem gemain-
schafilichen Grendibesitz in 29508 GEnde, Tannanweg & a - d, 8 a-d, Wahmmgsgrundbuch von Glinde, Blatl 1215

Anlage B - Lisganschaftskartenausschnitt (ohne Mafstab)
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Gutachien Ober den Varkshnwart (Markbaerd) L 5. d, § 154 BauGE belrefend den 216/10.000 MEA an dem gameain
echafflichen Grundbesitz in 21600 Glinde, Tannanwes B a - d, 8 a.d, Wahnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215

Anlage C - Ausschnitt Bebauungsplan (ohne MaBstab)

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Glinda
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Gutachien Gber den Varkehmwart Markbaerd) L 5. d, § 154 BauGH betrofend den 216/ 0.000 MEA an dem gamain.
echafflichen Grundbesitz in 21600 Glinde, Tannanwes B a - d, 8 a.d, Wahnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215

Anlage D - Energisausweis
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Gutachien Gber den Varkehnwart Markbaerd) L 5. d, § 154 BauGE belrefend den 216/10.000 MEA an dem gemeain.
echafflichen Grundbesitz in 21600 Glinde, Tannanwes B a - d, 8 a.d, Wahnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215
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Gutachien Gber den Varkehnwart Markbaerd) L 5. d, § 154 BauGE belrefend den 216/10.000 MEA an dem gemeain.
echafflichen Grundbesitz in 21600 Glinde, Tannanwes B a - d, 8 a.d, Wahnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215
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Gutachten Gber dan Varkehrewart (Markhwert) L. 5. d. § 154 BauGB betreffend den 216M40,000 MEA an dem gamein-
schaflichan Grundbesitz in 21800 Glinda, Tannenwag € a - d, B a-d, Wohnungsgrundbasch von Glinde, Batt 12415
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Gutachien Gber den Varkehmwart Markbaerd) i S, d, § 184 BauGE belreffend den 216/ 0.000 MEA an dem gemein.
echafflichen Grundbesitz in 21600 Glinde, Tannanweg B a - d, 8 a.d, Wahnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215

Anlage E - Ubersichtsplan, Grundrisse, Schnitt, Ansichten {ohne MaBstab)

Hinweis: Planunterlagen aus der Bauakte. Tiw. sind in der Ortlichkeit Abweichungen zu den Planun-
terfagen vorhanden - diese sind schematisch einskizziert ohne Anspruch auf Vaollstdndigkeit und
Genauigkeit.

Ubersichtsplan / Lageplan Tannenallee Nr. 6 und 8 mit ungefdhrer Lage des Bewertungsob-
jekts Wohnungseigentum Nr. 3
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Gutachien dber den Varkshrewert Markbsed) i S, d, § 184 BauGE befrafiond dan 2181 0,000 MEA an derm gemein-
schaftlichen Grundbesitz in 21508 Glinde, Tannanweg & a - d, 8 a-d, Wohnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215
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Lageplan zur Nutzungsvereinbarung der Stellplatznutzung vom 04.09.1995 (von der WEG-
Verwaltung erhalten) mit Garage Nr. 3 zum Wohnungseigentum Nr. 3
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Gutachien Gber den Varkshmweart Markbaord) i 5. d, § 184 BauGB beirefend den 218/ 0,000 MEA an dem gamein.
echafiichen Grundbesitz in 21600 Glinde, Tannanweg B a - d, 8 a.d, Wahnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215
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Gutachien Gber den Varkshmweart Markbaord) i 5. d, § 184 BauGB beirefend den 218/ 0,000 MEA an dem gamein.
echafiichen Grundbesitz in 21600 Glinde, Tannanweg B a - d, 8 a.d, Wahnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215
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Gutachien dber den Varkshrewert Markbsed) i S, d, § 184 BauGE befrafiond dan 2181 0,000 MEA an derm gemein-
schaftichen Grundbesitz in 21608 Glinde, Tannanweg B a - 4, & a-d, Wohrungsgrundbuch von Glinde, Blalt 1215
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Giebalansichten Tannenalles 6/8 exemplarisch mit Wohnungseigentum Nr. 3 (Tannenallee 6)
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Gutachian dber den Varkehmwart Markbaed) © 5. d, § 184 BauGB betrofiond dan 2181 00000 MEA an dem gamein-
echafilichen Grmdbesite in 21608 Glinde, Tannanwsg B a - d, B a.d, Wehrungsgrundbush von Glinde, Blalt 1216
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Sachverstandigenbdro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachien dber den Varkehrsesar [Mandwerd) i 5. d. § 154 BauGB balreffend dan 2184 0.000 MEA an dem gamain-
gchafilichen Grendbesitz in 21508 Glinda, Tannanweg & & - d, 8 a-d, Wohrungsgrundbuch von Glinde, Blatl 1215

Anlage G - Objektfotos

Strafanansichl Tannenales Ga-d Blck Richlung Osten
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Gutachien dber den Varkehrsesar [Mandwerd) i 5. d. § 154 BauGB balreffend dan 2184 0.000 MEA an dem gamain-
gchafilichen Grendbesitz in 21508 Glinda, Tannanweg & & - d, 8 a-d, Wohrungsgrundbuch von Glinde, Blatl 1215

Giebel-/Eingangsansicht Tannenallee Ba-d ' Bick Richtung Stidwesten
mit Wohnungsesgentum Nr. 3 7 N

Giebel/Rockansicht Tannenallee Ga-d Blick Richtung Nordwesien
mit Wohnungseigentum Mr. 3
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Gutachien dber den Varkehrsesar [Mandwerd) i 5. d. § 154 BauGB balreffend dan 2184 0.000 MEA an dem gamain-
gchafilichen Grendbesitz in 21508 Glinda, Tannanweg & & - d, 8 a-d, Wohrungsgrundbuch von Glinde, Blatl 1215

Rockansicht Tannenalles Ba-d Blick Richiung Norden
mit Wohnungseigenium Nr. 3

Fuliweq dstlich des Beweriungsgrundstiicks Blick Richiung Norden
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Gutachien Jber den Verkehrsward (Markdwerd) L 5. d. § 154 BauGB balraffend den 2164 0,000 MEA an dem gemain-
schafilichen Grandbesitz in 21508 Glinde, Tannenweg & & - d, § a-d, Wohrumgsgrundbuch won Glinde, Blatl 1215

Garagen auf Flurstick 1?.‘35 mit Gamgﬂ N, 3 ‘ Ei:h Fichiung Westen
zum W:lruwrngnerymhm Mr. 3 ) R’

Eingangsansicht Tannenalles Nr. 6 d Blick Richtung Siden
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Gutachion dber den Varkehnewart Markbaod) LS. d, § 184 BawGE betraffond dan 2161 00000 MEA an dem gamein-
echafiichen Grundbesitz in 21600 Glinde, Tannanweg B a - d, 8 a.d, Wahnungsgrundbuch von Glinde, Blatt 1215

Treppenhausfiur

Inmenansicht Tannenalles Nr, &d Treppenhausflur mit Eingang zum
Wohnungseigentum Nr. 3



