Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
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Datum: 28.02.2023

Az.: 323 K 10/21

GUTACHTE N -ohne Innenbesichtigung -
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Ottensen, Blatt 12050 eingetragenen 897/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in 22763 Ham-
burg, ArnoldstraBBe 56, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. OG links,
im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
13.02.2023 ermittelt mit rd.

530.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 60 Seiten zzgl. 10 Anlagen mit insgesamt 23 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

GrundstticksgroRe

Wohnhaus, Mehrfamilienwohnhaus, mit Souterrain, ca. 4-geschossig, Mas-
sivbau, Dachkonstruktion Satteldach / Pultdach o.a.; Eindeckung mit Dach-
pappe oder Abklebung, Fassade Putz mit Anstrich, Mauerwerk, Verblen-
dung, Ornamente, Pfeilervorlagen o.a.

insgesamt 10 Wohneinheiten

ca. 1900

897 /10.000

keine bekannt

Wohneinheit (Wohnung) Nr. 8 im 3.0G links: ca. 69 m?

Objekt wird eigengenutzt

vermutlich Gberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard, Bad / WC vermut-
lich mit Dusche, WC/Spulkasten und Waschbecken, Fullbodenbelage Uber-
wiegend Holzdielen vermutlich mit PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, La-
minat 0.8. belegt; Wande und Decken vermutlich Uberwiegend Putz mit An-
strich, Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen, Fenster
aus Holz oder Kunststoff mit Isolierverglasung, Holztiiren mit Holzzargen

vermutlich Gas-Etagenheizung, mit Platten- oder Rippenheizkérper, mit
Thermostatventilen, Warmwasser tber Durchlauferhitzer / Heizungsanlage,
Boiler

vorhanden

270 m?

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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Besonderheiten

ohne Innenbesichtigung

Wohneinheit (Wohnung) wird eigengenutzt
Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt
Bauschaden und / oder bauliche Mangel nicht bekannt

keine Sondernutzungsrechte

Wertermittlung
Ertragswert 552.000,00.- €
Vergleichswert 564.000,00.- €
Sachwert 306.000,00.- €
Bodenwert 223.000,00.- € anteilig
Verkehrswert 530.000,00.- € ohne Innenbesichtigung

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Arnoldstralie 56

D-22763 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Ottensen, Blatt 12050, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Ottensen, Flurstick 1068

Grundstiicksgrofle = 270 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:; Amtsgericht Hamburg — Altona, Herr Koops

Postfach 50 01 22
D-22701 Hamburg

Auftrag vom 10.09.2021
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung /
Gutachtenaktualisierung

Wertermittlungsstichtag: 13.02.2023
Tag der Ortsbesichtigung: 13.02.2023
Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Auflenbesichtigung des Objekts durch-

gefiihrt werden. Das Objekt Wohnungseigentum konnte dabei
nicht von innen in Augenschein genommen werden. Der Sou-
terrain-Bereich war ebenfalls nicht zuganglich.

Hinweis
Fur die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Berei-
che wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewon-

nene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel-
und Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstandige

Seite 7 von 83
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fugung gestellt:

amtlicher Grundbuchauszug vom 08.07.2021
Informationen zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
lagen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 08.09.2017
Bauzeichnungen (Grundriss, Ansichten, Schnitt)

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen Uber den 6rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch die ehemalige und aktuelle WEG-Ver-
waltung

Informationen aus der Teilungserklarung

Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout,
Immonet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
Informationen durch LBS-Immobilienmarktatlanten
Informationen durch 1Z-Wohnmarktanalyse

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Ange-
botsmieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel
Informationen durch ImmoWertReport

Informationen aus dem IVD-Wohn-Preisspiegel

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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Praambel zur Mangel / Schadensbeur- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

tei-lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewdr-
digt. Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und /
oder Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehdren im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstandigenpflicht.
Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
ricksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fur die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf
den Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmald beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen
zu lassen.

Auch fur Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfuhrungen, fur die Mangelfreiheit
des bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Ge-
wahr Ubernommen.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.a. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdricklich keine Haftung tibernommen.

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstéandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt Wohnungseigentum Nr. 8 konnte somit nicht von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 69 m? grofe 4-Zimmer Wohnung im 3. Oberge-
schoB links eines ca. 4-geschossigen, mit Souterrain-Bereich erstellten Mehrfamilienwohnhauses mit Dach-
gescholR.

Das Gebaude wurde ca. 1900 in massiver Bauweise erstellt und verfligt — dem aulReren Anschein nach —
Uberwiegend Uber einen mittleren Ausstattungsstandard.

Gemal Teilungserklarung bestehen keine Sondernutzungsrechte. Gemaf Mitteilung der ehemaligen WEG-
Verwaltung verfigt das Wohnungseigentum Uber einen Abstellraum Nr.8 im Souterrain. Der Abstellraum als
auch der Souterrain-Bereich konnte ebenfalls nicht von innen besichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &aufieren Anschein nach — Uberwie-
gend in einem normalen Unterhaltungszustand.

Zu Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden sowie Modernisierungsbesonder-
heiten konnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskinfte erteilt werden.

Die ehemalige WEG- Verwaltung teilte im Jahr 2017 mit, dass in den Jahren 2006 bis 2012 im Geb&aude ei-
ne Hausschwammsanierung durchgefihrt wurde; demnach wurde der Schwammbefall beseitigt.

Seite 10 von 83
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Wohngeld

Instandhaltungsricklage

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Gewerbebetrieb:

Maschinen

Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock

u. a. tierische Schadlinge:

Investitionen/Modernisierungen

geplante

Investitionen/Modernisierungen

zurtckliegende

Beanstandungen,

baubeh. Beschrankungen

baubehordliche Auflagen

Baulasten

Wohnungseigentum wird eigengenutzt

Miete: z.Zt.: keine Mieteinnahmen

aktuell 126,00 € monatlich (seit 01.01.2023)

anteilig ca. 3.000,00 €

nicht bekannt

keine bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstdrungsfrei; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstan-
diger zu beauftragen.

Verdacht auf Hausschwamm oder Befall von Hausbock
konnte zum Begehungszeitpunkt augenscheinlich nicht fest-
gestellt werden.

Austausch der Hauseingangstur

Erneuerung Sielleitung, Kaltwassersteigeleitung, Gashaus-
anschluss und Verteilungsanschluss, Treppenhaus, Boden-
belagsarbeiten

keine bekannt

keine bekannt

gemal telefonischer Auskunft keine vorhanden

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Hansestadt Hamburg (ca. 1.854.000 Einwohner);
Bezirk Altona (ca. 275.000 Einwohner)

Stadtteil Ottensen (ca. 35.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Pinneberg (ca. 20 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 51 km entfernt)
Luneburg (ca. 61 km entfernt)
Neumdunster (ca. 63 km entfernt)
Bad Segeberg (ca. 66 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 67 km entfernt)
Libeck (ca. 75 km entfernt)

Kiel (ca. 96 km entfernt)
Schwerin (ca. 117 km entfernt)
Bremen (ca. 120 km entfernt)
Wismar (ca. 135 km entfernt)
Hannover (ca. 165 km entfernt)
Berlin (ca. 293 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 6 km entfernt)
BundesstralRen:

B 431 (ca. 3 km entfernt)
B 4 (ca. 2,5 km entfernt)

B 5 (ca. 4 km entfernt)

B 447 (ca. 5,5 km entfernt)
B 433 (ca. 6,5 km entfernt)
B 75 (ca. 8 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hamburg Othmarschen (ca. 2,5 km entfernt)
AS Hamburg Bahrenfeld (ca. 3 km entfernt)
AS Hamburg Horn (ca. 11 km entfernt)

Bahnhof:
Bahnhof Altona (ca. 2 km entfernt)

Hamburg Dammtor (ca. 6 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 7 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbittel (ca. 14 km entfernt)

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage)

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Ottensen betragt

ca. 1,5 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs vereinzelt fullaufig erreichbar;
Schulen iberwiegend in mittelbarer Nahe, teilweise ca. 0,5 km
entfernt;

Arzte Giberwiegend in mittelbarer Nahe;

Kindergarten Uberwiegend in mittelbarer Nahe,

teilweise ca. 1 km entfernt;

Sportplatz / Sportverein Giberwiegend in mittelbarer Nahe,
vereinzelt ca. 1 km entfernt;

Kirche / Friedhof iberwiegend in mittelbarer Nahe,

tlw. ca. 0,6 km enffernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulaufiger Nahe,
ca. 200 entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnhaltestelle) in mittelbarer Nahe,
ca. 1 km FuBweg;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in mittelbarer Nahe;

gute Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
teilweise gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, mehrgeschossige Bauweise

gering, normal (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, Stralenverkehr);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

Uberwiegend eben

StraRenfront Arnoldstrale:

ca. 18 m;
mittlere Tiefe:
ca. 14 m;
mittlere Breite:
ca. 18 m;

Grundstlicksgrofe:

insgesamt 270 m?;

Bemerkungen:

unregelmafige Grundstiicksform

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstralie; StralRe mit geringem bis maRigen Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Kopfsteinpflaster 0.4.; Gehwege beiderseitig vorhanden,
befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten o.a.
Parkbuchten / Parkplatze im StraRenraum eingeschrankt
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss; Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
rickwartig vermutlich eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.a.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht an-
gestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 08.07.2021 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Ottensen, Blatt 12050 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 2:
Zwangsversteigerungsvermerk...
eingetragen am 08.07.2021

ohne weitere Wertbeeinflussung

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende) Rech-
te, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Erkun-
dungen des Sachverstandigen nicht bekannt. Sollten dennoch
diesbezigliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu
prufen und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertick-
sichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen tel. erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufen-
plan Ottensen vom 14.01.1955 folgende Festsetzungen (vgl.
Anlage 8):
W = Wohngebiet;
v = 4 Vollgeschosse (max.);
g = geschlossene Bauweise

Innenbereichssatzung: nicht bekannt

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt

Verfiigungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde teilweise nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage und Ab-
gaben fir Erschlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei. Hierbei unberiicksichtigt bleiben in der Zukunft ggf.
anfallende Straflenausbaubeitrage nach Kommunalabgabenge-
setz (KAG).
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, (fern)muandlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude / Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich keine offenen Pkw-Stellplatze, keine Garagenplatze und keine Tiefgara-
ge.

Das Objekt Wohnungseigentum Nr. 8 wird eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Rege-
lungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ubli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte nicht geprift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie
die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden miissen.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
viergeschossig;
mit Souterrain-Bereich
vermutlich ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: ca. 1900

Modernisierung / Historie gemaR Bauakte: ca. 1965 Aufstellung von 4 Oléfen und Gasheizung im Keller
sowie 1.000 Liter Oltank im Brennstoffkeller
ca. 1965 Errichtung (Verlegung) eines zahntechnischen Be-
triebs in die unteren Raume)
ca. 1983 Werbeschild Kicker
ca. 1988 Anstecktransparent (befristet)
ca. 1992 Schornsteinquerschnittsverengung
ca. 1995 Werbeflache (mit widerruflicher Genehmigung)
ca. 1998 Millboxaufstellung (Sondernutzung &ffentl. Wege)
ca. 2001 Aufstellung von 2 Mullbehalterboxen
ca. 2004 Zweckentfremdung von Wohnraum
ca. 2005 Abgeschlossenheit fur 10 WE
ca. 2005 DG-Ausbau mit 1 WE (genehmigt 2009; Einbau 2
Gauben 2010; Fertigstellung 2011)
ca. 2005 Erneuerung und Vergroferung der vorh. Balkone
ca. 2010 Rickbau Baustelleneinrichtung / Schutzgerist
ca. Anfrage WEG-Verwaltung, ob Balkone fur Donnerstr. 5 ge-
nehmigt sind
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Energieeffizienz; veralteter Energieausweis liegt vor;
siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9;
Der veraltete Energieausweis wurde auf Grundlage des
Energieverbrauchs ermittelt;
Energieverbrauchskennwert: 98,3 kWh / (m? * a)
(Warmwasserverbrauch nicht enthalten)

Erweiterungsmdglichkeiten: Eine diesbezigliche Baugenehmigung liegt zurzeit nicht vor.

AufBlenansicht: teilweise verputzt und gestrichen, teilweise Mauerwerk,
Verblendung o0.4.; teilweise Ornamente, Pfeilervorlagen o.a.

4.2.2 Nutzungseinheiten

Bereich Souterrain:
mit diversen Abstellrdumen, Flurbereiche

3. Obergeschoss links:
gemal Darstellungen aus der Teilungserklarung Wohnungseigentum Nr. 8 mit Flur, 4 Zimmern, WC,
Kiche und Balkon sowie Abstellraum

- ohne Innenbesichtigung -
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Bruchstein, Ziegel-
stein, Stahlbeton 0.4., gem. statischer Berechnung, gemafR
Bauunterlagen

Mauerwerk

tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.4,

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau) o.a.

vermutlich Holzbalken

Geschosstreppe:

geschlossenen Holzkonstruktion, Stufen belegt mit PVC,
Linoleum 0.4.; besseres Gelander mit Ornamenten;
Handlauf aus Holz

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt, Drahtglas,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Dachgauben

Dachform:
ahnlich Pultdach / Satteldachkonstruktion

Dacheindeckung:
Dachpappe, Bitumendachbahnen 0.a;
mit Dachrinnen und Regenfallrohren

4.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich Uberwiegend durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

Beleuchtungskodrper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen und Antennen, Turdffner, Klingelanlage, Telefonan-
schluss

vermutlich Etagenheizung, mit gasférmigen Brennstoffen,
Baujahr nicht bekannt; Flach- oder Rippenheizkdrper,
mit Thermostatventilen
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Liftung:

Warmwasserversorgung:

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung); einfache Schachtliftung in innenliegenden
Raumen oder mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liiftung
als Einzelraumlifter (Schachtliftung) im innenliegenden Bad /
wcC

vermutlich zentral Giber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro),
Boiler (Elektro)

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

Balkon

vermutlich keine vorhanden

vermutlich gut bis ausreichend

dem aulReren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar;
Hinweis:

zu Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen
Schaden sowie Modernisierungsbesonderheiten kdénnen auf-
grund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskiinfte er-
teilt werden.

vermutlich keine

Der bauliche Zustand ist — dem auf3eren Anschein nach — ver-
mutlich normal.

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

nicht bekannt

4.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum

nicht bekannt

4.4 AuBenanlagen

4.41 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Standplatz fur Mulltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung im 3. OG links

4.51 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 3. OG links,
im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemafl den Angaben der Teilungserkla-
rung rd. 69 m?;

Hinweis:
die Wohnflachenberechnung konnte aufgrund fehlender Innen-
besichtigung durch ein 6rtliches Aufmald nicht Gberprift werden.

Auf Grundlage der zeichnerischen Darstellung der Teilungser-
klarung (Grundriss Wohnung Nr. 8) wurde die Wohnflache tber
die angegebenen Raumgréfienangaben ermittelt.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:
4 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 1 WC, 1 Balkon, 1 Abstellraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
Zimmer 1 rd. 12,35 m? riickseitig gelegen
Zimmer 2 rd. 8,24 m? rlckseitig gelegen
Zimmer 3 rd. 14,34 m? stral3enseitig gelegen
Zimmer 4 rd. 13,95 m? stralenseitig gelegen
Kuche rd. 8,44 m? rlickseitig gelegen

WC rd. 1,00 m? innenliegend

Balkon rd. 2,42 m? rlickseitig gelegen
Abstellraum rd. 1,37 m? innenliegend

Flur rd. 6,54 m? innenliegend

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: vermutlich ausreichend

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnung” zusammengefasst.

4.5.2.2 "Wohnung"

Bodenbelage: vermutlich Uberwiegend Holzdielen mit Teppichboden, Textilbe-
lag, PVC, Laminat, Fliesen o.a.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, vermutlich Gberwiegend mit Binderfar-
benanstrich, einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich,
Holzverkleidungen, Fliesen 0.3;;
Kiche vermutlich mit Fliesenschild,

Deckenbekleidungen: vermutlich Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Stuckkanten,
abgehangte Decken, Kunststoffplatten, Raufasertapeten mit
Anstrich 0.4.
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Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Fenster vermutlich aus Holz oder Kunststoff,
mit Doppelverglasung; mit Beschlagen

Eingangstr:
Holztir

Zimmertlren:

vermutlich Fullungstiren aus Holzwerkstoffen, tlw. mit aufge-
brachter Abdeckung der Fullungen; mit Schléssern und Be-
schlagen; Holzzargen

vermutlich durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
Uberwiegend unter Putz;

WC:

vermutlich mit 1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit Spiilkas-
ten, 1 Waschbecken, Durchlauferhitzer o0.a.

Hinweis:

ggf. wurde der Abstellraum - bzw. das WC aufgrund der gerin-
gen GrolRe umgebaut oder zusammengelegt

vermutlich keine vorhanden

nicht in Wertermittlung enthalten

dem aulReren Anschein nach keine wesentlichen erkennbar;
Hinweis:

zu Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen
Schaden sowie Modernisierungsbesonderheiten kdénnen auf-

grund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskiinfte er-
teilt werden.

vermutlich zweckmaRig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch

vermutlich keine

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klchenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht in Wertermittlung enthalten

vermutlich keine vorhanden

Balkon

Zu Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen
Schaden sowie Modernisierungsbesonderheiten kdénnen auf-
grund fehlender Innenbesichtigung keine weiteren Auskiinfte er-
teilt werden.

vermutlich keine

ohne Innenbesichtigung

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist — dem auleren
Anschein nach — vermutlich normal
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4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsricklage:

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

keine bekannt

keine bekannt

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE):

keine bekannt

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fiir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

nicht bekannt

vorhandene aktuelle Instandhaltungsriicklage:

nicht bekannt

Die Gesamtanlage befindet sich — dem auf3eren Anschein nach - insgesamt in einem dem Baujahr entspre-
chenden normalen Zustand; die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den 897/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstick in 22763 Hamburg, Arnoldstralle 56 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 3. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag
13.02.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ottensen 12050 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Ottensen 1068 270 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.3 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).
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5.4 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

5.5 Zu den herangezogenen Verfahren

5.6 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner rela-
tiven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemei-
nen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt
,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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5.7 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

5.8 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des Wohnungseigentums zur Verfigung stehen.

Zudem stehen sowohl

e eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfigung.

Ertragswertverfahren

Steht flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden. Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angese-
hen werden kann. Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Bo-
denwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunter-
schiede bewirken.
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5.9 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.
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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 5.825,22 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)

Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Geschossflachenzahl (GFZ)

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= frei

= 2,1

= keine Angabe

= 13.02.2023

=  baureifes Land
= 3,6

= 270 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.02.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 5.825,22 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 13.02.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 5.825,22 €/m?
GFz 21 3,6 X 1,58 E1
Flache (m?) keine Angabe 270 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 9.203,85 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 9.203,85 €/m?
Flache x 270 m?
beitragsfreier Bodenwert =2.485.039,50 €

rd. 2.490.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2023 insgesamt 2.490.000,00 €.
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6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - GFZ-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

GFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 3,60 1,58
Vergleichsobjekt 2,10 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,58

6.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 897/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 2.490.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 2.490.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 897/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 223.353,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 223.353,00 €
rd. 223.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2023 223.000,00 €.
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7 Vergleichswertermittiung

7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewer-
tenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fur die Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grund-
stlicks ab, so ist dies nach Maligabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichs-
grundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstich-
tag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffi-
zienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstliicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfak-
toren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind die Ver-
gleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbe-
sondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Gré3e und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes be-
zogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstlicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9
Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu beriicksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fur die
Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.
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7.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine geeigne-
te Bezugseinheit bezogene Werte fiir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt wer-
den (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemall § 20 ImmoWertV 21 fur die Wertermittlung geeigneter
Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflus-
senden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittiung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. absolute) ge-
eignete Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fur die Vergleichswer-
termittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m?> WF/NF) an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich
aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vor-
laufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums
zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentum veréffentlicht und liegen keine Vergleichs-
preise fur Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis
eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchge-
fuhrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher ,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des
Sachverstandigen® der Vergleichswertermittiung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohnungs-
oder Teileigentums berlcksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zu-
ordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert
zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Ver-
gleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf dem
Grundsticksmarkt fur Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend beriick-
sichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige)
Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfah-
rungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemale Marktanpassung nach MaRga-
be des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu berlcksichtigen.
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7.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Richtwerts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 2.990,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.990,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 13.02.2023 % 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (2500/1100)0:51%8 X 1,527 =4.565,73 €/m?
Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000
Erstbezugsfaktor X 1,000
Baujahresfaktor bis 1919 X 1,290 =5.889,79 €/m?
Erdgeschossfaktor X 1,000
Dachgeschossfaktor X 1,000
Einbaukuchenfaktor nicht bekannt X 1,000
Aufzugsfaktor nicht vorhanden X 1,000
Wohnflachenfaktor 0,9552+0,00056x69 X 0,993 = 5.848,56 €/m?
Modernisierungsfaktor 1,00+0,013x(8-7,3) « 1,000
Stadtteilfaktor Ottensen x 1,040 =6.082,50 €/m?
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
X 1,00
Aktualisierung 01.01.2022 X 1,494 =9.087,26 €/m?
X 0,00
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor =  9.087,26 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — £€/m?
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 9.087,26 €/m?
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7.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 9.087,26 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 9.087,26 €/m?
Wohnflache X 69,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 627.020,94 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage - 62.702,09 € E2
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 564.318,85 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 564.318,85 €
rd. 564.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2023 mit rd. 564.000,00 € ermittelt.

7.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E2

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

steigende Zinsen, Preisrlickgange, weniger stattliche Forderung, stattliche Sanierungsauflagen, explodie-

rende Energiepreise, steigende Inflation etc.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 627.020,94 Wert
Marktanpassung durch marktibliche -10% -62.702,09 €
Zu- oder Abschlage
nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21
Summe -62.702,09 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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8 Ertragswertermittiung

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschliel-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlicks* abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens"®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erziel-
baren Grundstlicksreinertrages dar.
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8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Er-
tragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (ca. m?) [ (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 3.0G links 69,00 16,50 1.138,50 13.662,00

(Mehrfamilienwohn-

haus)

Summe 69,00 - 1.138,50 13.662,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.662,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(19,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.595,78 €

jahrlicher Reinertrag = 11.066,22 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

0,75 % von 223.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 1.672,50 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.393,72 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 0,75 % Liegenschaftszinssatz

und n = 50 Jahren Restnutzungsdauer x 41,566

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 390.459,37 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 223.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 613.459,37 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage + -61.345,94 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 552.113,43 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 552.113,43 €
rd. 552.000,00 €
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8.4 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroRe (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angege-
ben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

steigende Zinsen, Preisriickgange, weniger stattliche Foérderung, stattliche Sanierungsauflagen, explodie-
rende Energiepreise, steigende Inflation etc.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (613.459,37 €) -61.345,94 €

Summe -61.345,94 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,2 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3-
nahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaRnahmen | Maflnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung 4 2,0 0,0
der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 2,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 1.0 0.0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisier__ung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, FulRbdden und Treppen ’ ’

Summe 8,0 0,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,teilweise mo-
dernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 — 1889 = 134 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 134 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,teilweise modernisiert” ergibt sich fiir das Gebaude eine (modi-
fizierte) Restnutzungsdauer von 50 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (50 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (66 Jahre — 50 Jahre =) 16 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 16 Jahren =) 2007.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Mehrfamilienwohnhaus® in
der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 50 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 2007

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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9 Sachwertermittiung

9.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstiick unbebaut waére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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9.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortli-
che Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdoglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt"
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesonde-
re Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgau-
ben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausflihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) ange-
wendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er
ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Re-
gionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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9.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienwohnhaus
Basis des anteiligen Gebaudewerts anteilige Flachen
Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 69,00 m?
Baupreisindex (BPI) 13.02.2023 (2010 = 100) 171,8
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.207,00 €/m? WF
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 2.073,63 €/m* WF
Herstellungskosten

¢ Normgebaude 143.080,47 €
e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 5.000,00 €
e besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten 148.080,47 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
e prozentual 24,24 %
e Faktor 0,7576
Zeitwert

o Gebaudewert 112.185,76 €
o Bauteile

e Einrichtungen

vorladufiger Gebaudesachwert 112.185,76 €
anteilig mit 100 %
vorlaufiger anteiliger Gebdudesachwert 112.185,76 €
vorlaufiger anteiliger Gebdudesachwert des Wohnungseigentums insgesamt 112.185,76 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der AuBenanlagen + 4.487,43 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 116.673,19 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 223.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 339.673,19 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
marktiibliche Zu- oder Abschlage + -33.967,32 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 305.705,87 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 305.705,87 €

rd. 306.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
zusammengestellt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebau-
de: Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0 % 48,5 % 28,5 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen

Aulenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer War-
meschutz (vor ca. 1980) o.a.

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dach-
dammung (vor ca. 1995) o0.a.

Fenster und Aufientliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor ca.
1995) 0.4.

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafem Warme-
schutz (nach ca. 1995) o.a.

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-

Standardstufe 2 wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tliren, Stahlzargen o.a.
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Stander-
Standardstufe 3 4 . . -
konstruktionen; schwere Tiren o0.4.
Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken o.4.
FuRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausflihrung o.3.
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-
Standardstufe 3

steinplatten o.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Standardstufe 2 0.4
Standardstufe 3 1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest 0.a.
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauRenwandthermen,
Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995) o.a.
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

0.a.

Sonstige technische Aus

stattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.085,00 23,0 249,55
2 1.180,00 48,5 572,30
3 1.350,00 28,5 384,75
4 1.615,00 0,0 0,00
5 1.950,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.206,60
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Be-
zugsgrofe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnflache als BezugsgroRe geldst. Darlber hinaus besitzt die Wohnflache eine groRere
Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
BezugsgroRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich
zu den NHK gehdérenden Nutzflachenfaktoren (Verhédltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt
sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung
des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der
Wohnfladche modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.206,60 €/m? WF
rd. 1.207,00 €/m? WF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswer-
ten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird
der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenlber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Seite 48 von 83
ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten flr besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemalen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beruicksichtigung diesbezugli-
cher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten |Anteil | anteilige Herstellungskos-
ten
(inkl. BNK)
Balkon 5.000,00 € 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen
Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgrofRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise sachver-
standig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Bertcksichtigung diesbezuiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der 4.487,43 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (112.185,76 €)

Summe 4.487,43 €

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Mehrfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fur die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,2 betragt demnach rd. 66
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefiuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt
unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet. Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der
Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des 0rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstliickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

steigende Zinsen, Preisriickgange, weniger stattliche Foérderung, stattliche Sanierungsauflagen, explodie-
rende Energiepreise, steigende Inflation etc.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (339.673,19 €) -33.967,32 €
Summe -33.967,32 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.
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10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fihren deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tiblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ver-
gleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Vergleichswert abgeleitet.

Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet. Das Sachwertverfahren wurde zuséatzlich (informativ) angewendet.

10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 564.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 552.000,00 €,
und der Sachwert mit rd. 306.000,00 €
ermittelt.
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10.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefédhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Richtwerten
e geeigneten Erfahrungswerten

zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,00 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,10 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in noch
ausreichender Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (Ver-
gleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,01 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,10 (c) x 0,10 (d) =0,010.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[306.000,00 € x 0,010 + 564.000,00 € x 0,900 + 552.000,000 x 0,900] + 1,810 = rd. 557.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 564.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 552.000,00 €.
Der zusatzlich ermittelte Sachwert betragt rd. 306.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 897/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebau-
ten Grundstlick in 22763 Hamburg, Arnoldstrale 56 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im 3. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ottensen 12050 1
Gemarkung Flur Flurstick
Ottensen 1068

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2023 mit rd.

557.000,00 €

in Worten: finfhundertsiebenundfiinfzigtausend Euro

abzuglich 27.000,00 € (ca. 5%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung

530.000,00 €

in Worten: finfhundertdreiligtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen wer-
den kann.

Hamburg, den 01. Marz 2023

[N\

{1
Dipl. Ing. Architekt Rldiggr Me
- Sachverstindiger fir Immabiilenfewertun
Mitaliad Im Bundesverband éffentiigh besteftgl u
veFeldig".er sowle qualiiizlerter Saghversté
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-nehmer mdglichen
Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-pariert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maxi-
mal fuir die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fiir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstdrenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten lber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhande-
ne Risse in Bauteilen (Innenwénde, Auflenwande, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser
Wertermittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als Ubliche
und somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen
0.a. entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schad-
stoffe / Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haf-
tung durch den Sachverstandigen ibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliellich im Rah-
men der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
bezlglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die
Verwendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand ei-
nes Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entspre-
chende Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande beriicksichtigen, die durch In-
augenscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Ge-
baudes nicht durchgeflihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstrukti-
on sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lageubliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur (ber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstuicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tats&chlich bestehenden Geb&ude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrdge, Gebulhren: Fir die vorliegende Wertermittiung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag er-
hoben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berticksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliellich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine telefonische Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstlick keine
Baulasten eingetragen. In der Praxis kénnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulas-
ten/ Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Bieter oder Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sach-versténdigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten
Mangeln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorge-
nannten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegenuber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskinfte handelt.
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Fir das Wohnungseigentum Nr. 8

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Flurstiicksnummer 1068

in Hamburg, ArnoldstraBBe 56
Wertermittlungsstichtag: 13.02.2023

Bodenwert
Bewertungs- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
teilbereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 9.222,22 270,00 223.000,00
Land
Summe: 9.222,22 270,00 223.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebdude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Gesamtflache | Mehrfamili- 69,00 1900 66 50
enwohnhaus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 13.662,00 2.595,78 € 0,75 1,00
(19,00 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische Grundstliicksmerk-

3.231,88 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 7.681,15 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 38,79

Verkehrswert/Reinertrag: 47,89

Ergebnisse

Ertragswert: 552.000,00 €

Sachwert: 306.000,00 €

Vergleichswert: 564.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 530.000,00 € ohne Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 13.02.2023

Bemerkungen: Wohnungseigentum, wird eigengenutzt; ohne Innenbesichtigung, bauliche Mangel und /
oder Schaden sowie Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt; keine Sondernutzungs-
rechte
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

(in der jeweils glltigen Fassung)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Z\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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13.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]
(4]

(3]

6]

(7]
(8]
9]
[10]

[11]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2023) erstellt.
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Anlage 1: Fotos
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Anlage 8: Bebauungsplan / Baustufenplan

Anlage 9: veralteter Energieausweis

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 3

Bild 5: unmittelbare Umgebung Bild 6: unmittelbare Umgebung

Bild 7: Ansicht von der Stralle Bild 8: Ansicht von der Stralle
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 3

Bild 9: Ansicht von der Stralle Bild 11:  rickwartige Teilansicht

Bild 12:  Bereich Hauseingang Bild 5: Treppenhaus EG
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Anlage 1: Fotos
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Bild 6: Treppenhaus Bild 7: Treppenhaus

Bild 11:  Treppenhaus Bild 12:  Bereich Hauseingang
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

02-12-2017 | @ Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung (LGV) Hamburg 510009046

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 02.12.2017 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH
bzw. webmaps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der
on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2017.

Seite 64 von 83
ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

EE e

1 - = == & — 0
02-12-2017 | © Stadtplandienst.de 510009046

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 02.12.2017 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH
bzw. webmaps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der
on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2017.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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02-12-2017 | © Stadtplandienst.de

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 02.12.2017 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH
bzw. webmaps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der
on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2017.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

2 Bilowstr.

3 de

-t o/
&chule 405’ :

% / \
gﬂq&o@" Ny ,,..:

£ E86 536
(3— Elbehat
Donners Park 2 - s
Ne S Elbberg

s T Kollreater  Westka

02-12-2017 | © Stadtplandienst.de i 510009046

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 02.12.2017 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH
bzw. webmaps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der
on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2017.

Seite 67 von 83
ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

Anlage 5: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A.USZUQ aus dem
Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster Liegenschaftskataster
Neuenfelder Strake 1 Liegenschaftskarte 1:1000

21109 Hamburg

Erstelit am 08.09.2017

Flurstuck 1068 Auftragsnummer: L41-2017-1340809

Gemarkung:  Ofttensen
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Diese Karte ist geschutzt Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20 04 2005 (HmbGVBI S 135). zuletzt geandert am 15.12 2009 (HmbGVBI S. 825, 532), zulassig
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Anlage 6: Grundriss, Schnitt, Ansichten

Seite 1 von 7

Anlage 3

18

—

Mit CamScanner gescann’

Bild 1: Lageplan
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Anlage 6: Grundriss, Schnitt, Ansichten
Seite 2 von 7
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Mit CamScanner gescann’

Bild 2: Grundrisse KG mit Kellerraum Nr. 8
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Anlage 6:

Grundriss, Schnitt, Ansichten
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Mit CamScanner gescann!
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Anlage 6: Grundriss, Schnitt, Ansichten
Seite 4 von 7
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Anlage 6: Grundriss, Schnitt, Ansichten
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Anlage 6: Grundriss, Schnitt, Ansichten
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Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 1 von 1

2usammenstellung der Wohnfiéche {Grundlage Zeichnungen s. Anlage 6}

Wohnung Nr. 8 / 3. Obergeschoss links

Flur cd. 06,54 m®
WC ca.  01.00m®
Abstellen ca.  Q1.37m?
Zimmer 1 ca. 12,34
Zimmer 2 ca. 08,24 m?
Zimmer 3 ca. 14,34 m?
Zimmer 4 [sle] 13.25 m?
Kiche ca.  08,44m?
Baikon ca. 02,42 m?*
Gesami ca. 68.64 m?
Gesamt rd, ca. 069,00 m?
Hinweis:

Zur vorermittelten Wohnfldche kénnen Abweichungen bzgl. der GesamtwohnflGche als auch
der einzelnen RaumgrdBen vornanden sein. Die Wohnfldche konnte aufgrund fehlender In-
nenbesichtigung durch ein driliches AufmaB nicht ermitielt bzw. Oberprift werden. Die Zu-
sammenstellung der Wohnfléche erfolgte aus den Angaben von Bauzeichnungen / Grund-
rissen. Eine entsprechende Haftung gegentber dem Sachverstandigen ist daher grundsafz-

lich ausgeschlossen.

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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Anlage 8: Bebauungsplan / Baustufenplan

Seite 1 von 1
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS - worngessice

gemdB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

cumig bis:  23.10.2018 @
Gebdude

Gebiudetyp Mehrfamilienhaus

i Arnoldstr. 56, 22763 Hamburg

Gebiudeteil

Baujahr Gebdude 1900 Gebaudefoto (freiwillig)

Baujahr Anlagentechnik 1985-verschiedene Bj

Anzahl Wohnungen 9

Gebsudenutzfliche (Ay) 781 m?

Anlass der Ausstellung 0 Neubau 0 Modernisierung 0O Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises @ Vermietung/Verkauf (Anderung|Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebidudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des fs unter ierten i d
durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugstlache dient die tische Gebauds lache nach der EnEV,
die sich in der Regel von den allg Wohnflach g unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iberschlagige

Vergleiche ermoglichen (Erlduterungen - siehe Seite 4).

[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berec gendes darfs erstellt, Die sind auf Seite 2 darg:
Zusdtzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

® Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des hs erstellt. Die Erg sind auf Seite 3 dargestelit.

D Bedarfj hdurch: @& Ei u o

0 DemEnergieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Inf ion. Die Angaben im Energi is b sich auf das gesamte Wohngebaude oder
denoben bezeichneten Cebiudeteil. Der Energi is ist lediglich dafir gedacht, einen iiberschlagigen Vergleich von Gebauden zu
ermoglichen.

Aussteller

Wolfgang Werda

WESO-Gebaudeenergieberatung
Romintener Weg 41 i
22844 Norderstedt 123.10.2008 /

e — Ed —
Datum Unterschrift des Ausstellérs

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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Anlage 9: Energieausweis

Seite 2 von 6

ENERGIEAUSWEIS i vemngesuce

gemdlR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

150 200 250 300 350 400 >400

T Nachweis der Einhaltung des § 3 oder § 9 Abs. 1 EnEV?

Primirenergiebedarf Energetische Qualitit der Gebiudehillle
Gebaude Ist-Wert kwhj(mé-a) Gebdude Ist-WertH, Wj(m?-X)
EnEv-Anforderungswert KWh(m?-a) EnEV-Anforderungs-Wert Hy Wf(m?K)

* Endenergiebedarf

1ahrlicher Endenergiebedarf in kWh/(m?-a) fiir
3 i Heizung Hilfsgerate ¥

Gesamt in kWh{{m?-a)

Sonstige Angaben Vergleichswerte Endenergiebedarf

Einset zbarkeit gl gs
systeme:

00 nach § 5 EnEV vor Baubeginn geprift

Al i gi werden
genutzt fiur:

J Heizung 0 Warmwasser

0 Liftung 0 Kihlung
Liftungskonzept

Die Liiftung erfolgt durch:

0O Fensterliftung 0O Schachtltftung
0 Luftunc 1 ohne i

) g
;

ol mit Warmer

Erl'aiuterungén zum Berechnungsverfahren

Das verwendete Berechnungsverfahren ist durch die i inung
Randt; die Werte keine Rilc| auf den tatsachlichen qi

wegen T
h. Die

Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,).

1) Freavibige Angabe.  2) Nur in den Fallen des Neubaus und der ierung auszulillen. 3) Ggl. ich Kihhing. 4y EFH - Eint,

MEH- Mehil.

ArnoldstraBe 56 in 22763 Hamburg
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS i worngeoiune

gemdR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

s

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes @
ey
Energieverbrauchskennwert
Dieses Gebéude
98,3 kwhi(m*a)
150 200 250 300 350 400 >400
T
Energieverbrauch firWarmwasser: [ enthalten ® nicht enthalten
(1 Das Gebdude wird auch gekihlt; der typische Energi h fir betriigt beizeitgemaRen Geraten
etwa 6 kwh je m? Gebaudenutzflache und lahr und ist im Energ nicht
=
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Energietrager Zeitraum Energie- Anteil Klima- Enerqi 2:a))
verbrauch Warmwasser | faktor (zeitlich bereinigt, klimabereinigt)
von his [k} (o] Heizung War
Strom 01.01.2005| 31.12,2005 3.560 0] 1,07 49 0,0 4,9
Strom 01.01.2006 | 31.12.2008 3.392 0] 114 50 0.0 50
Strom 01.01.2007 | 31.12.2007 3.063 0 1,18 46 0,0 4,6
Erdgas H 01.01.2005| 31.12.2005 51.429 0 1,07 70,5 0,0 70,5
Weitere Verbrauchsdaten auf gesondertem Blalt Durchschnitt 98,3
[ : 1
Vergleichswerte Endenergiebedarf
Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebdude, in denen die Warme [iir Heizung
und Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereit-
qestellt wird.
Soll ein Energieverb sk glichen werden,
der keinen Warmwasseranteil enthalt, ist zu beachten,
dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaude-
grofe 20 - 40 kWhj(m?-a) entfallen kénnen.
|
Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- oder
Nahwarme beheizten Gebaudes verglichen werden, ist
2u beachten, dass hier normalerweise einum 15 - 30%
geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren
Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten ist,
’
f =%
Erlduterungen zum Verfahren
Das Verfahren zur Ermittlung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinspar _; ben. Die Werte sind
spezifische Werte pro Quadratmeter G he (Ay) nach parv inung. Der tatsichliche Verbrauch einer Wohnung !
oder eines Gebaudes weicht i wegen des Wit und sich and Nutzerverhaltens vom angegebenen L
Energieverbrauchskennwert ab. i
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Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den lahres-Primarenergiebedarf und den Endenergiebedarf dar-
gestelit. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen (z. B. standar-
disierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet, So lisst sich die energetische Qualitat des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse
aufden tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie
auch die so genannte ,Varkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energie-
trager (z. B. Heizol, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit
eine hohe Energieeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Zusatzlich konnen die
mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig angegeben werden,

Endenergiebedarf - Seite 2

DerEndenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahriichbenétigte Energiemenge fir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein
Mag fiir die Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik, Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Geb3ude bei standardisierten Bedingungen unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liiftung sichergestellt werden
kénnen. Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte fiir den Energiebedarf sind modelihaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fir grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten erméglichen. Es sind ungefahre Bereiche angegeben, in
denen die Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall konnen ciese Werte auch auferhalb der
angegebenen Bereiche liegen.

Energetische Qualitdt der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wiarmeilbertragende Umfassungsflache bezogene Transmissionswéarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H,'). Erist ein Maf fiir die durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeibertragenden
Umfassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes. Kleine Werte signalisieren einen guten
baulichen Warmeschutz.

Energieverbrauchskennwert - Seite 3

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird fiir das Gebdude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und ggf.
Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung undfoder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebdudes und nicht der einzelnen Wohn- oder Nutzeinheiten
zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energieverbrauch fiir die Heizung hinsichtlich der konkreten
ortlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fihren beispielsweise hohe Verbrauche
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Energieverbrauchskennwert
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Kleine Werte signalisieren einen
geringen Verbrauch. Ein Rilckschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von deren Lage im Gebaude, von der je-
weiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abhdngen.

Gemischt genutzte Gebdude

Flir Energieausweise bei gemischt genutzten Cebduden enthalt die Energieeinsparverordnung besondere Vorgaben.
Danach sind - je nach Fallgestaltung - entweder ein gemeinsamer Energieausweis fir alle Nutzungen oder zwei getrennte
Energieausweise flir Wohnungen und die dibrigen Nutzungen auszustellen; diesist auf Seite ] der Ausweise erkennbar (ggf.
Angabe ,Gebdudeteil”).
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Energieausweis

Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

gemaR § 20 Energieeinsparverordnung (Enkv)

-
Gebdude

Adresse

Hauptnutzung/ e
Gebdudekategorie Mehrfamilienhaus

Arnoldstr. 56, 22763 Hamburg

e n P ® sind mdglich

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung | ; ;4 icht magiich
Empfohlene Bnah
Nr. Bau- oder Anlagenteile MaRnahmenbeschreibung

1 | Heizungsanlage Ei g der Heizt lage, Optimierung der Regelung

2 | Dach/ob.Geschofbd. Dammung der oberen Geb&udeabgrenzung (Decke bzw. Dach) 15-20 cm

3 | Auenwand AuBenwandddmmung 10-15 cm

4 | Fenster/Tur Austausch der Fenster/Tiren Uw-Wert 1,1-1,7 Wim?K

5

z e

7

2 =

X
0 Weitere auf dertemn Blatt
is: dernisierungsempfehlungen fur das Gebiude dienen lediglich der information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.
>
=,
Beispielhafter Variantenvergleich (angaben freiwitiig)
Ist-Zustand dernisierung 1 Moder 2

Modernisierung gemin —
Nummern:
Primdrenergiebedarf
[kWh{(m?-a)]
Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand [%] ——
Endenergiebedarf
[kWhj(m?-a)]
Einsparung gegeniiber \—._){\—"”—
Ist-Zustand [%)] =
COyEmissionen
[kgi(m?-a)) e
Einsparung gegeniiber S —— }{i/f
Ist-Zustand [%] el y

Aussteller

Wolfgang Werda

WESC-Gebéaudeenergieberatung

Romintener Weg 41
22844 Norderstedt

23.10.2008 3 4/ %%%

£ £
Datum Unterschrift des Ausstellers
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Energieausweis

A n I a ge zum Energieausweis

Zusatzseite Verbrauchserfassung

Gebdude

Adiesse  Arnoldstr. 56, 22763 Hamburg

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser (rortsetzung zu seite 3)

Energietrager Zeitraum Energie- Anteil Klima- Energieverbrauchskennwert [kWh/(m?-a)]
verbrauch Warmwasser | faktor (zeitlich bereinigt, klimabereinigt)

von bis [kwh] [kwh] Heizung Warmwasser Kennwert

Erdgas H 01.01.2007 | 31.12.2007 47.567 0 1,18 719 0,0 719

| Erdgas _H 01.01.2007 | 31.12.2007 51.994 0 1,18 788 00 78,8

Nachtstrom 01.01.2005 | 31.12.2005 13.600 0 1,07 18,6 00 18,6

Nachtstrom 01.01.2006 | 31.12.2006 14.424 0 1,14 281 0.0 211

N 01.01.2007 | 31.12.2007 12.776 0 1,18 19,3 0,0 19.3

----- Durchschnitt 98,3
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