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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber
o Gericht : Amtsgericht Hamburg - Altona
Max — Brauer — Allee 91
22765 Hamburg
Auftragsdatum : 22.07.2022
Beschluss vom : 22.07.2022

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten wird zur Feststellung des Verkehrs-/ Marktwertes fur das
Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2, im
Objekt Lohkampstralle 82 d in 22547 Hamburg im Rahmen der
Zwangsversteigerung bendtigt. Das zu erstellende Gutachten dient zur
Hilfestellung bei der Findung einer geeigneten Wertbasis. Es ist der Verkehrs-/
Marktwert in Anlehnung an § 194 BauGB und ImmoWertV durch die
beauftragte Sachverstandige zu ermitteln.

Beim Lesen und der Verwertung des Gutachtens muss der Auftraggeber und
mogliche berechtigte Dritte, denen der Auftraggeber das Gutachten
zuganglich macht, auf folgendes achten:

o Ein  Verkehrs-/  Marktwertgutachten ist eine sachverstandige
Meinungsauferung zum Verkehrswert des zu bewertenden Objektes.

o Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundsticksmarkt
fur das Bewertungsobijekt erzielbaren Preises.

o Es ist nicht ausreichend, wenn der Auftraggeber und / oder mdgliche
berechtigte Dritte nur das Ergebnis dieses Gutachtens zur Kenntnis
nehmen. Entscheidend ist der gedankliche und argumentative Weg, den
die Sachverstandige gewahlt hat, um den Verkehrs-/ Marktwert zu
bestimmen. Dieser Weg beginnt bereits mit der Erhebung von Daten, die
fur diese Wertermittlung relevant sind.

o Die jeweils rein rechnerisch ermittelten Zwischenergebnisse sollen keine
Genauigkeit vortaduschen, sondern sind nur Hilfsmittel zur tGberschlagigen
Bestimmung der jeweiligen Ausgangsdaten, die durch in der
Wertermittlungspraxis Ubliche Rundungen modifiziert werden.
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o Es gehort zur Sorgfalt des Auftraggebers und / oder moglicher
berechtigter Dritter, das gesamte Gutachten zur Kenntnis zu nehmen und
den von der Sachverstandigen gewahlten Verfahrensweg
nachzuvollziehen.

o Die Verwendung und Verwertung des Gutachtens ist nur dem
Auftraggeber flr den oben genannten Zweck gestattet.

1.3 Wertermittilungs- / Qualitatsstichtaqg - Ortsbesichtiqung

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr
(marktiblich) maRgebenden Umstande wie nach der allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
mafgebliche Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grunden der Zustand des Grundstickes zu einem anderen Zeitpunkt
malfgebend ist. Der Zustand eines Grundstlcks bestimmt sich nach der
Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks (Grundstucksmerkmale).

Mit Schreiben der Sachverstandigen vom 15.08.2022 wurden der Eigentimer
und alle Beteiligten zum Ortstermin am 02.09.2022 um 10.00 Uhr fristgerecht
eingeladen. Da die der Sachverstandigen benannte Anschrift der Eigentimer
nicht aktuell war, wurden diese mit Schreiben vom 22.08.2022 erneut zum
festgesetzten Ortstermin geladen.

Da den anberaumten Ortstermin am 02.09.2022 weder die Eigentimer noch die
ubrigen Beteiligten wahrnahmen und die Wohnung zu diesem Zeitpunkt bereits
leer stand, konnte seitens der Unterzeichnenden lediglich eine aulenseitige
Begutachtung und eine Besichtigung des Treppenhauses vorgenommen
werden.

In Absprache mit dem Insolvenzverwalter erfolgte durch die Sachverstandige
nach telefonischer Terminvereinbarung am 12.09.2022 gemeinsam mit dem
zustandigen Makler eine Innenbegutachtung der Eigentumswohnung Nr. 2.

o Datum der Ortsbesichtigungen :02.09.2022 und 12.09.2022
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o Stichtag (Kenntnisstand) ist das Datum der Ortsbesichtigung am
12.09.2022.

1.4 Postanschrift des Bewertungsobjektes

o Staat : Bundesrepublik Deutschland

e PLZ : 22547

e Ort : Freie und Hansestadt Hamburg
o Stralde : Lohkampstrale

e Hausnummer :82d

1.5 Grundbuch

Ein aktueller Grundbuchauszug wurde der Sachverstandigen mit der
Gerichtsakte und dem Auftrag zur Verfiigung gestellt.

Das Grundstuck lasst sich grundbuchrechtlich wie folgt definieren:

1.5.1 Wohnungsgrundbuch

e Grundbuchstand - letzte Anderung vom 20.07.2021,
Ausdruck vom 02.05.2022

e Qualitat ;

o unbeglaubigte Ablichtung
o Vollstandigkeit

o Bestandsverzeichnis :ja

o Erste Abteilung ‘ja
o Zweite Abteilung ‘ja
o Dritte Abteilung ‘ja

Amtsgericht : Hamburg - Altona
Grundbuch von : Eidelstedt
Blatt 111125
Bestandsverzeichnis
o Lfd. Nr. 1
»1/4 von Blatt 11111 (bertragener Miteigentumsanteil an dem
Grundsttiick

» Gemarkung : Eidelstedt

»  Flurstiick 7077

» Wirtschaftsart und Lage : Gebaude- und Freiflache
Nérdlich Lohkampstral3e 82d

» Fldche ;637 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2.
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des Gutachtens 323 K 18/16



Seite 6 des Gutachtens der Sachverstandigen

2N

Dipl.-Ing. Birgit Schwierske

Email : Sachverstaendige@birgit-schwierske.de

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Eidelstedt Blatt 11124 bis 11127); der hier eingetragene Anteil
ist durch die zu den anderen Anteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschréankt.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums
sowie der Sondernutzungsrechte wird Bezug genommen auf die
Bewilligungen vom 24.06.2009 -URNr. 345/2009- und vom
17.12.2009 —URNr. 675/2009- Notar Michael Middelmann in
Wedel (ON 1,2 in Eidelstedt Blatt 11124). Eingetragen am
23.09.2010.“

zu lfd. Nr. 1

Die Bestandsangaben sind nach der Fortfiihrungsmitteilung vom
01.08.2013 (Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb
Geoinformation und Vermessung, ON 8 in Altona-Siidwest Blatt
4152) berichtigt am 15.08 2013.

o Abteilung 1 (Eigentimer) : auf die Wiedergabe der Namen der
Eigentumer wird aus Datenschutzgrinden
verzichtet (2 Eigentimer zu je “2-Anteil)

o Abteilung 2 (Lasten und Beschrankungen)
o Lfd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses :

» ,Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir die jeweiligen
Eigentiimer von Eidelstedt Blatter 11100 bis 11106, vermerkt
nach § 9 GBO; gemal3 Bewilligung vom 17.12.2009 —URNTF.
675/2009- Notar Michael Middelmann in Wedel (ON 2 in Blatt
11124). Eingetragen am 23.09.2010.“

» Relevanz fur den Wert ' ja, siehe Bodenwert

o Lfd.Nr.2 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses :

» Grunddienstbarkeit (Benutzungsdienstbarkeit
Kinderspielplatz) fiir die jeweiligen Eigentiimer von Eidelstedt
Blatter 11100 bis 11106; vermerkt nach § 9 GBO, gemal
Bewilligung vom 17.12.2009 —URNr. 675/2009- Notar
Michael Middelmann in Wedel (ON 2 in Blatt 11124).
Eingetragen am 23.09.2010.“

» Relevanz fur den Wert . ja, siehe Bodenwert

o Lfd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses :
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Hamburg-Altona, Az: 323 K 18/16, ON 8); eingetragen am
09.09.2016.“

Seite 6
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= Relevanz fiir den Wert > nein
o Lfd.Nr.5 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses :
= Auflassungsvormerkung fiir
1. ..., , - zU ¥ Anteil -,

2. ... , - zu ¥ Anteil,
die Abtretung des Ubertragungsanspruches ist
ausgeschlossen, geméal3 Bewilligung vom 23.06.2017 —URNT.
1880/2017- Notar Dr. Thomas Diehn in Hamburg (ON 9)
eingetragen am 28.07.2017.

= Relevanz fir den Wert : nein

o Lfd.Nr.6 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses :
,Nur lastend auf Anteil Abt | Nr. 2b:
» Das Insolvenzverfahren ist erbffnet (Amtsgericht Hamburg,
Az: 68s IK 2921/21, ON 11); eingetragen am 20.07.2021.“
= Relevanz fur den Wert : nein

o Lfd. Nr.7 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses :
,Nur lastend auf Anteil Abt | Nr. 2a:
» Das Insolvenzverfahren ist erbffnet (Amtsgericht Hamburg,
Az: 68s IK 2921/21, ON 11); eingetragen am 20.07.2021.*
= Relevanz fur den Wert : nein

e Abteilung 3:
Eintragungen in Abteilung 3 sind grundsatzlich nicht verkehrswertrelevant
und bleiben daher in dieser Wertermittiung unberucksichtigt.

Anmerkung:
Das Flurstick 7077 ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 4

Eigentumswohnungen bebaut.
Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 ist im Erdgeschoss links und im
Kellergeschoss links des Gebaudes gelegen.

1.6 Vorhandene Unterlagen

e Grundbuchauszug (siehe 1.5. dieses Gutachtens)

o Wertgutachten vom 25.03.2020, aus der Gerichtsakte

e 1.Bericht vom 03.05.2018 zur Baugrundbeurteilung und Angabe von
Trocknungsmalinahmen LohkampstralRe 82 ¢ + d, aus der Gerichtsakte

e Konzept zur Instandsetzung Abdichtung und Grundsticksentwasserung
Lohkampstralte 82 vom 30.05.2018, aus der Gerichtsakte

o Urteil des Landgerichts Hamburg vom 10.10.2020, aus der Gerichtsakte

o Protokoll der ordentlichen Eigentimerversammlung 2016 WEG
LohkampstralRe 82, 82 a — ¢, 82 d vom 23.05.2017, aus der Gerichtsakte

Seite 7
des Gutachtens 323 K 18/16



Seite 8 des Gutachtens der Sachverstandigen

(r

Dipl.-Ing. Birgit Schwierske “w

Email : Sachverstaendige@birgit-schwierske.de

e Jahresabrechnung / Einzelabrechnung 2016 vom 23.05.2017, aus der
Gerichtsakte

o Wirtschaftsplan / Einzelwirtschaftsplan 2017, aus der Gerichtsakte

o Gesamtwirtschaftsplan 2017, aus der Gerichtsakte

o Protokoll der ordentlichen Eigentumerversammlung 2017 WEG
LohkampstralRe 82, 82 a — ¢, 82 d vom 30.05.2018, aus der Gerichtsakte

e Jahresabrechnung / Einzelabrechnung 2017 vom 03.05.2018, aus der
Gerichtsakte

e Wirtschaftsplan 2018, aus der Gerichtsakte

o Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage vom 18.01.2017, aus der
Gerichtsakte

e Bescheinigung Uber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom
13.01.2017, aus der Gerichtsakte

e Grundrisse und Schnitt zur Errichtung des Mehrfamilienhauses, aus der
Gerichtsakte

e Teilungserklarung vom 24.Juni 2009 (Nr. 345 der UR fur 2009), aus der
Bauakte bei der Bauprufabteilung des Bezirksamtes Altona durch die
Sachverstandige eingeholt am 13.09.2022

e Abgeschlossenheitsbescheinigung Lohkampstrale 82 d vom 18.Juni 2009,
aus der Bauakte bei der Bauprifabteilung des Bezirksamtes Altona durch
die Sachverstandige eingeholt am 13.09.2022

« Anderung der Teilungserklarung vom 17.Dezember 2009 (Nr. 675 der UR
fur 2009), aus der Bauakte bei der Bauprufabteilung des Bezirksamtes
Altona durch die Sachverstandige eingeholt am 13.09.2022

« Anderung der Teilungserklarung Flurstiick 2163 vom 18.Dezember 2009
(Nr. 504 der UR fur 2009), aus der Bauakte bei der Bauprufabteilung des
Bezirksamtes Altona durch die Sachverstandige eingeholt am 13.09.2022

« Anderung zur Abgeschlossenheitsbescheinigung LohkampstraRe 82
(Flurstick 2163) vom 20.August 2009, aus der Bauakte bei der
Bauprufabteilung des Bezirksamtes Altona durch die Sachverstandige
eingeholt am 13.09.2022

« Anderung der Teilungserklarung Flurstiick 2163 vom 14.04.2010 (Nr. 171
der UR fir 2010), aus der Bauakte bei der Bauprufabteilung des
Bezirksamtes Altona durch die Sachverstandige eingeholt am 13.09.2022

« Anderung der Teilungserklarung Flurstiick 2163 vom 28.Juli 2010 (Nr. 349
der UR fir 2010), aus der Bauakte bei der Bauprifabteilung des
Bezirksamtes Altona durch die Sachverstandige eingeholt am 13.09.2022

« Anderung der Teilungserklarung Flurstiick 2163 vom 21.Oktober 2010 (Nr.
470 der UR fur 2010), aus der Bauakte bei der Bauprifabteilung des
Bezirksamtes Altona durch die Sachverstandige eingeholt am 13.09.2022

o Kauf- und Werkvertrag fur die ETW 2 vom 25.11.2009 (Nr. 625 der UR fur
2009), aus der Bauakte bei der Bauprufabteilung des Bezirksamtes Altona
durch die Sachverstandige eingeholt am 13.09.2022

Die Einsichtnahme in die Grundakten des Grundbuches beim Amtsgericht
Altona erfolgte am 13.09.2022 durch die Sachverstandige.
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2 Wertrelevante Merkmale (Grundstiicksmerkmale)

2.1 Lage

Das Bewertungsgrundstiuck befindet sich im Stadtteil Eidelstedt, Bezirk
Eimsbuttel, der Freien und Hansestadt Hamburg.

Die Freie und Hansestadt Hamburg ist als Stadtstaat ein Land der
Bundesrepublik Deutschland. Hamburg ist mit dber 1,8 Millionen Einwohnermn
die zweitgrofdte Stadt Deutschlands, neuntgrof3te der Europaischen Union
sowie grofdte Stadt, die nicht Hauptstadt eines ihrer Mitgliedsstaaten ist.
Hamburg ist verwaltungstechnisch in sieben Bezirke aufgeteilt. Jeder Bezirk
gliedert sich in mehrere Stadtteile, von denen es in ganz Hamburg insgesamt
104 gibt. Die Stadt bildet das Zentrum der funf Millionen Einwohner zahlenden
Metropolregion Hamburg.

Hamburg liegt in Norddeutschland an den Mindungen der Bille und der Alster
in die Unterelbe, die ca. 100 km weiter nordwestlich in die Nordsee mundet.
Nahe dieser Mindung befindet sich der aus drei Inseln bestehende Stadtteil
Neuwerk. An der Elbe erstreckt sich der Tidehafen etwa von der Veddel bis
Finkenwerder, hauptsachlich auf dem Sudufer der Norderelbe, gegenuber den
Stadtteilen St. Pauli und Altona. Die beiden Ufer sind durch die Elbbricken im
Osten sowie durch den Alten und Neuen Elbtunnel verbunden.

Hamburg grenzt im Norden an Schleswig-Holstein und im Siden an
Niedersachsen.

Eidelstedt ist ein Stadtteil im Bezirk Eimsbuttel am nordwestlichen Rand
der Freien und Hansestadt Hamburg.

Eidelstedt grenzt im Norden an den Hamburger Stadtteil Schnelsen, im Osten
an Niendorf, im Saden an Stellingen und Bahrenfeld, im Sidwesten an Lurup
und im Nordwesten an die schleswig-holsteinischen Gemeinden Halstenbek
und Rellingen.

Das Dorf Eidelstedt wurde erstmals 1266/69 erwahnt und bis ins 18.
Jahrhundert Eilstede, Eylstedt oder Eylenstede genannt. 1588 bestand
Eidelstedt aus 13 Bauernhdfen und zwolf Katen der Gemeindehirten. Der
Name mit der Nachsilbe ,-stedt® weist aber bereits auf die sachsische
Grundung eines Runddorfes hin, durch einen ersten Siedler namens Eyler.
Eidelstedt bedeutet entsprechend Wohnstatte des Eylers. Nach einer anderen
Deutung wird der Name von llenstatten abgeleitet, einer Blutegelstatte. Denn
bis zum Ende des 19. Jahrhunderts wurden im Fluss Mihlenau sowie im
Muhlenteich Blutegel zur medizinischen Verwertung gefangen.

1908 gab es in Eidelstedt Uberwiegend Milchwirtschaft, Garten- und
Gemiusebau. Doch bereits in dieser Zeit begann sich die Struktur Eidelstedts
zu wandeln. Erste Industriebetriebe siedelten sich an und produzierten unter
anderem Lack und Firnis, Holzessig, Drahtnetze sowie Fischkonserven. Noch
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uber Jahrzehnte waren die ,Eidelstedter Dufte“ der Fischmehlfabrik bertchtigt
und die Einwohner litten unter diesem Image.

In den 1920er-Jahren veranderte sich Eidelstedt weiter. So verschwand das
Jaarsmoor im Nordwesten und der Eidelstedter Brook im Norden sowie das
Sprutzfeld im Westen wurden abgeholzt und bebaut. Mit der Errichtung eines
Rangierbahnhofs, 1922 der gréfte in Norddeutschland, wurden fiur 5.000
Eisenbahner modern ausgestattete Wohnungen und Hauschen gebaut.

1927 wurde Eidelstedt in Altona eingemeindet, 1937 ein Stadtteil von
Hamburg. In der Nachkriegszeit verlor Eidelstedt immer mehr seinen
dorflichen Charakter. Auf dem Acker- und Weideland entstanden
Wohnsiedlungen und damit Gebaude, die den Stadtteil bis heute pragen.

Auf den ersten Blick scheint es, als sei Eidelstedt ein typisch urbaner Stadtteil.
Die Gegend im Nordwesten Hamburgs beherbergt zahlreiche Hochhauser,
besonders im Hoérgensweg an der gleichnamigen AKN-Station. An anderen
Stellen ist die Bebauung aus den 1950er- bis 1970er-Jahren aufgelockert mit
kleineren Wohnblécken und Einfamilienhausern, in Zentrumsnahe stehen
sogar noch einige grunderzeitliche Vorstadthauser und Villen.

An einigen Stellen ist Eidelstedt sehr stark befahren, denn mehrere
Hauptverkehrswege verlaufen durch den Stadtteil, neben der Autobahn A7
auch die A23, die am Autobahndreieck Hamburg-Nordwest nach Heide in
Holstein abzweigt. Und die BundesstralRe 4 trifft am Eidelstedter Platz mit der
aullersten der drei Hamburger Ringstral3en, dem Ring 3, zusammen.

Doch trotz Verkehrslarm und Beton ist Eidelstedt auch ein griiner Stadtteil, der
abseits der Hauptstrallen seine ruhige Nahe zum landlichen Umland zeigt.
Und so ist das Viertel eine durchaus beliebte Wohngegend.

2.1.1 Makrolage
2.1.1.1 Politisch

o Staat : Bundesrepublik Deutschland

o Stadt : Freie und Hansestadt Hamburg
o Stadtbezirk : Eimsbuttel

o Stadtteil : Eidelstedt

2.1.1.2 Statistische Daten

o Durchschnittsalter : 38 - 43 Jahre

o Arbeitslosigkeit : 7,0% (Stand September 2022)
o Bevolkerungsdichte : hoch

o Einwohnerzahl : ca. 1.850.000

e davon Eimsbittel :ca. 270.000
e davon Eidelstedt :ca. 35.700

2.1.1.3 Infrastrukturell
o Autobahn
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Hamburg ist Uber verschiedene Autobahnen (A1, A7, A21, A23, A24)
mit den Grof3stadten Deutschlands und Europas verbunden.

o BundesstralRen :
Hamburg wird von diversen Bundesstralen (B 4, B 5, B 73, B 75, B 431, B
432, B 433, B 434, B 435) durchquert.

o Wasserwege
Hamburg verflgt Uber eine Vielzahl an Wasserwegen. Auf der Elbe ist die
nationale und internationale Binnenschifffahrt erschlossen.
Der Uberseehafen verbindet Hamburg mit allen Kontinenten.

o Luftwege :
Im Norden von Hamburg liegt der Flughafen Fuhlsbuttel, der Hamburg mit
den Grol3stadten Deutschlands und der Welt verbindet.

o Bahnwege
Hamburg ist aus allen Richtungen mit schnellen ICE-, IC und
Regionalzugen zu erreichen.
Alle Bahnhofe sind sehr gut an das offentliche Nahverkehrsnetz
angebunden.

o Offentliches Nahverkehrsnetz
Das offentliche Nahverkehrsnetz in Hamburg ist sehr gut ausgebaut.
U-Bahn- und S-Bahnlinien sowie Buslinien sind Bestandteil des OPNV.

o Bildungsangebot
Hamburg verfugt Uber ein gutes Bildungsangebot, das durch mehrere
Universitaten, Fachhochschulen, kunstlerische Hochschulen gepragt wird.

o Medizinische Versorgung
Die medizinische Versorgung ist als sehr gut zu bezeichnen. Hamburg
verfugt Uber eine Vielzahl von Kliniken, Krankenhausern und Spezial-
Kliniken.

o Freizeitangebot
Hamburg bietet durch seine Vielzahl von kulturellen Einrichtungen,
Museen, Theater, Kinos, Parks etc. ein sehr gutes Freizeitangebot.

2.1.2 Struktur der Region
o Ballungsgebiet

2.1.3 Mikrolage
o Nachbarschaftsnutzungen : Einzel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser
o Einkaufsmoglichkeiten : Eidelstedt-Center in ca. 900 m, Einzelhandel und
Supermarkt in naherer Umgebung
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o OPNV : AKN Eidelstedt Zentrum in ca. 1 km, Bahnhof Altona in 8 km,
Bushaltestelle ,LohkampstraRe“ vor Hausnr. 82 a, S - Bahn — Anschluss
,Elbgaustralle®in ca. 1,2 km

o Fluganbindung : zum Airport Hamburg in ca. 11 km Entfernung

o Parkmoglichkeiten : Stellplatze auf der Stralle

o Erholungsmdglichkeiten : Sportplatze, Tennis, Parkanlagen in zumutbarer
Nahe

o Kulturelle Moglichkeiten : Theater, Museen, Kinos, Vereinstatigkeit,
Denkmale

o Medizinische Versorgung : Zahnarzt in ca. 450 m, Allgemein- und Facharzt
in 0,4 — 1,0 km, Zahnarzt in 100 m, Albertinen-Krankenhaus in 3 km
Entfernung

o Nahe von Bildungseinrichtungen : Stadtteilschule in ca. 350 m bzw. 550 m,
Grundschule in ca. 450 m, Gymnasium ca.1,4 km sowie Kindergarten ca.
400 m entfernt

o Strallenanbindung : in 2.Baureihe an der Anliegerstrale ,Lohkampstralie®,
zurB 4 in ca. 1 km, zur A 23 und zur A 7 in ca. 3 km

o Lageeinschatzung gemall Wohnlagenverzeichnis 2021: normale
Wohnlage

2.1.4 Lagebeurteilung
Es handelt sich um eine Wohnlage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
¢ normale Wohnlage im gewachsenen Umfeld
e kaum Larmimmission vorhanden
e Verkehrsanbindung mittels Bahn, S- Bahn, Bus und PKW
e Nahe zu Erholungsgebieten

Die Beurteilung der Lage wird insbesondere bei der Ermittlung des

Bodenwertes und im Ertragswertverfahren bei der Ermittlung des Rohertrages
berlcksichtigt.

2.2 Grundstiicksbeschaffenheit

2.2.1 Oberfldche/Aufwuchs:

Die Oberflache des Bewertungsgrundstlckes ist im Wesentlichen relativ eben.
Aufwuchs ist in Form vereinzelter Baume und Straucher sowie teils
Heckenpflanzungen vorhanden.

2.2.2 Baugrund:
Ohne eine nahere Prifung vorgenommen zu haben, macht der Baugrund des
Baulandes einen tragfahigen Eindruck (s. vorhandene Bebauung). Sicherheit
dariber kann jedoch ausschliel3lich die Aussage eines speziellen
Sachverstandigen flur dieses Fachgebiet geben. Im Folgenden wird davon
ausgegangen, dass der Baugrund flr eine ortsubliche Bebauung uber eine
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2.2.3

ausreichende Tragfahigkeit verfugt. Sollte dies nicht der Fall sein, ware eine
neue Wertermittiung notwendig.

Zuschnitt:

Das in 2.Baureihe gelegene Bewertungsgrundstuck ist Uber das angrenzende
Flurstick 2163 von der Lohkampstrale her zuganglich und verfugt tber einen
nahezu rechteckigen Zuschnitt. Die mittlere Grundstlicksbreite betragt ca. 16
m und die mittlere Grundstuckstiefe ca. 40 m.

Uber den Zuschnitt des Bewertungsgrundstiickes verschafft sich der Leser am
zweckmaligsten einen Eindruck anhand des Auszuges aus dem
Liegenschaftskataster.

2.3 Entwicklungszustand

Gemall Geodatenserver des Landesbetriebes fur Geoinformation und
Vermessung (Stadt- und Landschaftsplanung online), gqilt fir das
Bewertungsgrundstick der Bebauungsplan Eidelstedt 21, festgestellt am
19.07.1980, mit folgenden Festsetzungen im Bereich des Grundstucks:

¢ WR — Reines Wohngebiet

e 2-geschossige Bebauung

e Offene Bauweise

in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
15.09.1977.

2.4 Art und MaRB der baulichen Nutzung

2.4.1 Allgemein zulissige GFZ :

2.4.2

Die allgemein zulassige GFZ betragt laut BauNVO 1977 — 0,8 (§§ 3 und 17).

Vorhandene wertrelevante GFZ :

Die vorhandene GFZ ergibt sich aus dem Quotienten aus der
Bruttogeschossflache und der Grundstticksflache.

Die vorhandene GFZ betragt ca. 0,81 (= 513 m? / 637 m?) in Ableitung der
Geschossflache von 513 m? bei der zugehoérigen Grundstiucksflache von 637
m?2.

2.5 ErschlieBungszustand / ErschlieBungskosten

2.5.1

Versorgungsmedien

Trinkwasser :
Anschluss an Netz vorhanden
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2.5.2

2.5.3

2.54

Strom:
Anschluss an Netz vorhanden

Telekommunikation :
Anschluss an Netz vorhanden

Gas :
Anschluss an Netz vorhanden

Kabel-TV :
Vermutlich kein Anschluss bzw. kein Netz vorhanden, SAT-Anlagen

Entsorgqungsmedien :

Schmutzwasser/ Regenwasser:
Anschluss an Schmutz- und Regenwassersiel in der Straf3e vorhanden

Art der Stral3e

Bei der Lohkampstrale handelt es sich um eine bituminds voll ausgebaute
Anliegerstralle, welche beidseitig mit Pflaster bzw. Plattenbelag befestigte
Gehwege und teils Parkbuchten aufweist.

Die Zufahrt/Zuwegung zum Grundstick Lohkampstrale 82 d Uber das
Grundstuck Lohkampstralie 82, 82 a — ¢ (Flurstlck 2163) ist mit Betonpflaster
befestigt.

Beitrags- und Abgabepflichten:

Laut Schreiben der Finanzbehorde der Freien und Hansestadt Hamburg vom
18.01.2017 wurde folgende Bescheinigung erstellt:

ErschlieBungsbeitrage :

Die ErschlieBungsanlage LohkampstraBe ist endgultig hergestellt worden.
Fiar die endgultige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr
erhoben.

Ausbaubeitrage :

Ausbaubeitrage werden nach dem Gesetz zur Anderung des Hamburgischen
Wegegesetzes vom 16.11.2016 nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur LohkampstraBe liegen ein Schmutz- und ein
Regenwassersiel.

Fur diese Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der jetzigen
besielten Frontlange des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage
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Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fur die Herstellung von
Anschlussleitungen.

Sanierungsgebiet
Das Grundstuck liegt nicht in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Innovationsbereich

Es liegt keine Verordnung zur Einrichtung eines Innovationsquartiers gemaf §
3 und § 8 des Gesetzes zur Starkung des Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gewerbezentren vor.

Wohnungseigentum
Es handelt sich um Wohnungseigentum.

Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbeitrdge sind die einzelnen
Wohnungseigentimer  nur  entsprechend ihrem  Miteigentumsanteil
beitragspflichtig.

Far Sielbeitrage besteht dagegen die personliche Haftung des
Wohnungseigentimers als Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, — vertreten durch die Finanzbehorde,
Abteilung Anliegerbeitrage -, erklart folgendes:

m Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des
Wohnungseigentums nimmt die Freie und Hansestadt Hamburg den Vorrang
etwa noch zu zahlender Sielbeitrage (§ 10 Abs. 1 Nr. 3
Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur
fur jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentimer am
Grundstuick beteiligt sind. Die personliche Haftung des Wohnungseigentimers
als Gesamtschuldner (nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese
Erklarung unberthrt.”

Es wird davon ausgegangen, dass die Bescheinigung auch zum
Wertermittlungsstichtag Gultigkeit hat.

2.6 Altlasten, Immissionen

2.6.1 Altlasten

Das Grundstuck wurde nicht auf das Vorhandensein von umweltgefahrdenden
Altlasten in den Baulichkeiten untersucht. Es ist nicht Aufgabe eines
Wertermittlungsgutachters, entsprechende Untersuchungen durchzufihren,
da diese Aufgabe nur von Spezialinstituten ausgelbt werden kann.

Erkenntnisse Uber die Existenz  solcher Altlasten wurden der
Sachverstandigen nicht mitgeteilt und sind in den Ubergebenen Unterlagen
nicht enthalten. Umweltrelevante Kontaminationen sind nicht bekannt.
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Anhaltspunkte fur solche Belastungen waren bei der Ortsbesichtigung nicht
erkennbar.

Im Folgenden wird auf Basis der augenscheinlichen Situation von einer
Kontaminationsfreiheit ausgegangen.

Der Verkehrs-/Marktwert wird daher auftragsgemald unter der Annahme der
Freiheit von umweltgefahrdenden Belastungen ermittelt. Sollte dies nicht der
Fall sein, ware eine neue Wertermittlung erforderlich.

2.6.2 Kampfmittelbelastung

Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass fur das Grundstuck kein
Bombenblindgangerverdacht vorliegt.

Der Verkehrs-/Marktwert wird daher auftragsgemal® unter der Annahme der
Freiheit von Kampfmittelbelastungen ermittelt. Sollte dies nicht der Fall sein,
ware eine neue Wertermittlung erforderlich.

2.6.3 Larm / Geriiche / Luftverschmutzungen

Larm- oder Geruchbelastigungen waren zum Ortstermin Uber das ortsubliche
Maf hinausgehend nicht verspurbar.

2.7 Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 13.Januar
2017 sind im Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und
Vermessung Hamburg auf dem Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 7077 der
Gemarkung Eidelstedt) keine Belastungen eingetragen. Es wird davon
ausgegangen, dass die Auskunft auch zum Wertermittlungsstichtag guiltig ist.

2.8 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

2.8.1 Denkmalschutz

Das Gebaude befindet sich nicht in der Liste der erkannten Denkmaler nach §
6 Absatz 1 Hamburgisches Denkmalschutzgesetz vom 05.April 2013 (Stand:
23.05.2022).

2.8.2 Sonstige
Sonstige im Grundbuch nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte sind der Sachverstandigen trotz weiterer Recherchen nicht bekannt
geworden.
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2.9 Gebaude / Bauliche Anlagen

2.9.1 Bebauung
Das Bewertungsgrundstuck ist mit folgenden Gebauden und baulichen
Anlagen bebaut:
e Mehrfamilienhaus (KG, EG, OG, DG als Staffelgeschoss)

Das Mehrfamilienhaus wurde nahezu mittig auf dem Grundstuck errichtet. In
dem Gebaude befinden sich 4 Eigentumswohnungen. Der Hauseingang zu
den Wohnungen erfolgt an der Stdostseite des Gebaudes.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 ist im Erdgeschoss links des
Mehrfamilienhauses gelegen. Zu den zugehdrigen, nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen im KG fuhrt eine in der Wohnung gelegene Treppe. Der
Eigentumswohnung Nr. 2 ist ein Sondernutzungsrecht an der Freiflache um
das Gebaude (gemal} Lageplan zur Teilungserklarung (blau gekennzeichnet):
je zur Halfte der Flache an der sudwestlichen Giebelseite und an der
sudostlichen Traufseite) zugeordnet.

Des Weiteren befindet sich im sudoéstlichen Grundstiicksbereich ein kleines
Technikgebaude, welches Uberwiegend auf dem Bewertungsgrundstick und
teils auf dem angrenzenden Flurstuck 2163 aufstehend ist und zur
Versorgung der Reihen- und Mehrfamilienhdauser beider Grundstlcke dient.
An der Nordwestseite des Technikgebaudes befindet sich ein Uberdachter
Fahrradabstellplatz.

Der sudwestliche Grundsticksbereich wurde als Kinderspielplatz zur
gemeinschaftlichen Nutzung fur die Wohnungseigentimer angelegt. Fur
diesen und die Zuwegung zum Spielplatz sind in Abteilung Il des Grundbuchs
Grunddienstbarkeiten ~ (Benutzungsdienstbarkeit  Kinderspielplatz ~ und
Wegerecht) fur die Eigentimer des angrenzenden Grundstiicks (Flurstiick
2163) eingetragen.

Die Zuwegung an der Sidostseite des Mehrfamilienhauses und die
Uberdachte Fahrradabstellflache sind mit Betonpflaster hergestellt. Zuwegung
und Terrassen an den Ubrigen Seiten sind mit Betonplattenbelag versehen.

Die Zufahrt / Zuwegung zu dem in 2.Baureihe gelegenen Grundstuck erfolgt
uber das angrenzende Flurstick 2163.

2.9.1.1 Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Wertermittiung und
stellt — anders als bei einem Bauschadensgutachten — keine abschlielRende
Mangelauflistung dar. Sie schlieBt das Vorhandensein weiterer, nicht
besonders aufgefuhrter Mangel nicht aus. Besondere Untersuchungen
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hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht zuganglicher Bauteile sind nicht
erfolgt.

Die folgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfuhrungen. Es wurden die wesentlichen und pragenden Merkmale erfasst.
In den Teilbereichen kdnnen daher objektorientierte Abweichungen vorliegen.
Maschinen, Ausristungen und bewegliche Gulter werden bei der
Wertermittlung nicht mit einbezogen.

Materialzerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.

Da baulich bedingt nicht alle Raume und Konstruktionen — insbesondere im
unterirdischen Bauraum oder Dachraumen — zuganglich waren, mussten
teilweise MalRe, Abmessungen oder Zustdande aus zeittypischen
Konstruktionen abgeleitet werden. Daher beruhen die Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Ausstattungen sowohl auf Ausklnften, auf
vorliegenden Unterlagen als auch zum Teil auf Vermutungen.

Von der Sachverstandigen wurde keine Funktionsprifung der technischen
Anlagen (Wasser, Heizung, Elektro u. a.) vorgenommen. Derartige
Uberprifungen sind nicht Gegenstand des Auftrages zur Wertermittlung.

Die Historie des Gebaudes ist der Sachverstandigen nicht bekannt. Daher
kann nur vom zum Ortbesichtigungstermin sichtbaren Zustand ausgegangen
werden.

Bei der Festlegung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird davon
ausgegangen, dass die prognostizierten Baumalinahmen
(Reparaturrickstaubeseitigungs- und Sanierungsmalinahmen) durchgefuhrt
werden und in Zukunft substanzerhaltende MalRnahmen weiterhin
gewabhrleistet sind. Hierin sind sich andernde Gewohnheiten und daraus
resultierende hohere Komfortanspriche nicht bertcksichtigt.

Die Gesamtnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem eine bauliche Anlage
gewohnlich zur vorgesehenen Nutzung zur Verfigung steht, ohne dass
umfassende Sanierungs- und Modernisierungsmallnahmen vorgenommen
werden, die sich nutzungsdauerverlangernd (z. B. durch Anhebung des
Ausstattungsgrades, wenn dadurch eine Verlangerung des Mietverhaltnisses
erreicht wird) auswirken kdnnen.

2.9.1.1.1 Mehrfamilienhaus:
Das auf dem Bewertungsgrundstick befindliche Mehrfamilienhaus wurde ca.
2009 errichtet.

Das Objekt wurde gemald Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.06.2009
mit Teilungserklarung (Nr. 345 der UR fir 2009) vom 24.06.2009 und
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Anderung zur Teilungserklarung (Nr. 675 der UR fir 2009) vom 17.12.2009 in
4 Eigentumswohnungen aufgeteilt.

Jeder Eigentumswohnung ist ein Sondernutzungsrecht an der Freiflache um
das Gebaude (gemal Lageplan zur Teilungserklarung, farbig gekennzeichnet)
zugeordnet.

Die nachfolgende Baubeschreibung geht von der Ublichen Ausstattung der
Wohnungen des Mehrfamilienhauses aus. Individuelle Ausstattungsmerkmale
finden keine Berucksichtigung.

Zustand zum Wertermittlungsstichtag
Geschosse KG, EG, OG, DG als Staffelgeschoss
Nutzungsart / Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen
Gebdudestruktur
Zahlund | KG Nebenraume / nicht zu Wohnzwecken dienende Raume
Art der zur ETW Nr. 1im EG rechts und zur ETW Nr. 2 im EG
Einheiten links
NG EG: ETW Nr. 1 (rechts) und ETW Nr. 2 (links),
OG und DG/Staffelgeschoss: ETW Nr. 3 (rechts) und
ETW Nr. 4 (links) — je uber beide Geschosse
Baujahr ca. 2009 als Effizienzhaus 55 errichtet,
2016: Pumpe der Gaszentralheizung erneuert,
2018/2019: Sanierung Abdichtung ndrdliche
Gebaudeecke
Fundamentierung Betonfundamente
Umfas- KG Mauerwerk nach statischem Erfordernis
fv‘g:,%sé NG Porenbetonmauerwerk mit Warmedammverbundsystem
nach statischem Erfordernis
Innen- KG Kalksandstein- oder Porenbetonmauerwerk nach
wénde statischem Erfordernis
NG Kalksandstein- oder Porenbetonmauerwerk nach
statischem Erfordernis, Trockenbauwande
Wana- KG vermutlich geputzt, tapeziert und/ oder gestrichen, teils
verkleidung Fliesen
NG vermutlich geputzt, tapeziert und/ oder gestrichen,
Sanitarraume mit Fliesen, Fliesenspiegel Kichen, teils
Fliesen Treppenaufgange, Treppenhaus vom EG-OG ca.
1 m hoch mit Naturstein
Decken KG Stahlbetondecken, Holzbalkendecke tber
NG DG/Staffelgeschoss
Decken- KG verspachtelt bzw. geputzt und gestrichen
verkleidung | NG vermutlich verspachtelt bzw. geputzt und gestrichen
FuBbéden | UG vermutlich Fliesen
NG vermutlich Fliesen, Laminat, Belag, Treppenhaus mit
Natursteinbelag
Treppen KG EG-OG: Massivtreppe mit Natursteinbelag und
Seite 19

des Gutachtens 323 K 18/16



Seite 20 des Gutachtens der Sachverstandigen

2N

Dipl.-Ing. Birgit Schwierske

Email : Sachverstaendige@birgit-schwierske.de

NG gestrichenem Metallgelander,
Treppen innerhalb der ETW (vom KG-EG bzw. vom OG-
DG) gestrichene Holztreppen mit Holzgelander

Fenster KG Kunststofffenster mit Isolierverglasung
NG Kunststofffenster und —terrassentiren mit
Isolierverglasung, warmegedammte Rollladen
Tdren KG beschichtete Tiren, Fillungstiren
NG Hauseingangstir aus Kunststoff mit Glasausschnitt und

Klingeltableau mit Gegensprechanlage,
Wohnungseingangsturen mit Gegensprechanlage,
Innenturen als beschichtete Turen mit Zierleisten

Sanitér vermutlich je WE: Bad mit Badewanne und/oder Dusche,
Waschtisch und WC, Gaste-WC mit Handwaschbecken,
mittlere Ausstattung

Kiichen je WE: Spulenanschluss bzw. teils mit Einbaukichen
Elektro mittlere Ausstattung, unter Putz
Heizung An Blockheizung mit Warmwasserbereitung

angeschlossen, FulBbodenheizung in allen Geschossen

Dach | Konstruktion | flachgeneigtes Walmdach

Eindeckung | Eindeckung mit Betondachsteinen

Entwésserung | Dachrinnen und Fallrohre aus Zink

AulBenfassade Warmedammverbundsystem, Sockel- und Fassadenputz
mit Anstrich

Balkone/Terrassen Balkone im OG als Stahlbetonkragplatten,
Metallgelander mit Plattenverkleidung

Besondere An-/ ohne
Einbauten
Baugenehmigung Lag der Sachverstandigen zur Bauakteneinsicht nicht

vor. Die Legalitat der Errichtung des Gebaudes wird
auftragsgemal unterstellt.

Ermittlung von Baujahr 2009

Restnutzungsdauer / | Geschatzte Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Alterswertminderung Stichtagsjahr 2022
Reales Lebensalter 13 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer 67 Jahre

Angesetzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter
Berlicksichtigung der erfolgten Erneuerung der
Heizungsanlage, der unterstellten Sanierungsarbeiten
und der laufenden Instandhaltungsmafinahmen und
unter Voraussetzung der ordnungsgemalien
Weiterbewirtschaftung

70 Jahre
Fiktives Lebensalter 10 Jahre
Alterswertminderung linear 13%
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Gemald Sachwertrichtlinie ist far Mehrfamilienhauser eine

Gesamtnutzungsdauer von 70 + 10 Jahre anzusetzen. Im vorliegenden Fall
wurde das Gebaude ca. 2009 als Effizienzhaus 55 neu errichtet. Aufgrund
des Baujahres, der Ausfuhrungsart und der Ausstattung wird daher flr
Mehrfamilienhaus eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz
gebracht.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Das Mehrfamilienhaus wurde ca. 2009 errichtet. 2016 wurde eine Pumpe der
Gaszentralheizungsanlage erneuert. Ca. 2018/2019 wurde ein Austausch der
Kasematte und eine begrenzte Instandsetzung der Sanierung der nordlichen
Gebaudeecke vorgenommen. Welche weiteren Sanierungsmaflnahmen ggf.
vorgenommen wurden, ist der Unterzeichnenden nicht bekannt.

Seitens der Unterzeichnenden wird fir das Mehrfamilienhaus zum
Bewertungsstichtag eine modifizierte Restnutzungsdauer von gerundet 70
Jahren als sachgerecht eingeschatzt.

Beschreibung der Eigentumswohnung Nr. 2:

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 ist im Erdgeschoss links des
Mehrfamilienhauses gelegen. Zu den zugehdrigen, nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen im KG fuhrt eine innerhalb der Wohnung gelegene
Treppe.

Gemall  vorliegenden  Zeichnungen  zur  Baugenehmigung  und
Teilungserklarung wurden die Raume im KG der ETW Nr. 2 als zu ,nicht zu
Wohnzwecken dienende Raume* (Abstellraum, Hobbyraum,
Hauswirtschaftsraum, Kellerraume) deklariert und ausgewiesen.

Tatsachlich wurden die Raumlichkeiten im KG jedoch augenscheinlich bereits
bei Errichtung des Mehrfamilienhauses fur eine wohnliche Nutzung ausgelegt
und auch als solche genutzt.

Der Eigentumswohnung Nr. 2 ist ein Sondernutzungsrecht an der Freiflache
um das Gebaude (gemald Lageplan zur Teilungserkldrung - blau
gekennzeichnet): je zur Halfte der Flache an der sidwestlichen Giebelseite
und an der suddstlichen Traufseite) zugeordnet.

Des Weiteren ist der ETW Nr. 2 laut Teilungserklarung (Nr. 345 der UR flr
2009) vom 24.06.2009 ein Sondernutzungsrecht an dem mit P 2
gekennzeichnetem Stellplatz zugeordnet.

Mit Anderung zur Teilungserklarung (Nr. 675 der UR fiir 2009) vom
17.12.2009 wurde diesbezlglich ausgeflhrt, dass die Nutzung der den
jeweiligen Wohnungseigentimern zugeteilten Stellplatze durch die Bestellung
von Dienstbarkeiten und/oder Baulasten abzusichern ist, da sich diese nicht
auf dem eigenen Grundstlck, sondern auf dem angrenzenden Grundstlck
(Flurstiick 2163) befinden. Dies ist augenscheinlich bisher nicht erfolgt. Zwar
wurde der urspringlich der Wohnung zugeteilte Stellplatz bisher auch zur
Wohnung genutzt, laut Teilungserklarung und  Anderungen  zur
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Teilungserklarung fur das Flurstick 2163 stellen die 4 den
Wohnungseigentimern Lohkampstralde 82 d zugeordneten Stellplatze jedoch
gemeinschaftliches Eigentum der Wohnungseigentimer Lohkampstrale 82,
82 a-cdar.

Aus vorgenannten Grinden bleibt der PKW-Stellplatz P 2 nachfolgend fur die
zu bewertende ETW Nr. 2 unberucksichtigt.

Zustand zum Wertermittlungsstichtag

Wohnungsgrundbuch Blatt 11125
Geschosslage Lohkampstralte 82 d,
EG links und KG links
Nutzungsart Sondereigentum an der Wohnung, im

Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2 und
Sondernutzungsrecht an der Teilflache um
Gebaude je zur Halfte an der sidwestlichen
Giebelseite und an der sidwestlichen Traufseite,
Die Wohnung wurde ca. ab 2017 bis 2021 durch
die in der Auflassungsvormerkung (Abt. II, Ifd. Nr.
5) aufgefuhrten Personen mietkostenfrei bewohnt
und war zum Bewertungsstichtag leerstehend.
Zahl und Art der R&dume EG: Flur mit Treppe, Wohnzimmer, Kiiche, WC
KG: Flur mit Treppe, Bad, 4 Raume (wohnlich
ausgestattet und genutzt)
Wohnfiache / Nutzfldche Wohnflache EG: It. Zeichnung: 68,15 m? (brutto),
It. Aufmald: 66,00 m?
Nutzflache KG: It. Zeichnung: 71,97 m? (brutto),
It. Aufmal}: 67,12 m?
Sanitére Einrichtung WC im EG: WC und Handwaschbecken,
Bad im KG: Eckbadewanne, Waschbecken und
WC (Entsorgung Uber Abwasserhebeanlage),
Anschluss fur Waschmaschine und Trockner
mittlere Ausstattung

Elektro mittlere Ausstattung, dem Baujahr entsprechend

Heizung uber Blockheizung mit Warmwasserbereitung,
FuRBbodenheizung in EG und KG

FuBbéden Fliesen in EG und KG

Innenputz Glattputz/ Spachtelung

Tiren Eingangsttir Wohnungseingangstur als beschichtete
Rohrenspantur

Innentiiren Innenttiren als beschichtete Turen (Fullungstiren

bzw. teils mit Zierleisten), Terrassentiiren aus
Kunststoff mit Isolierverglasung und Rollladen

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im EG mit
Rollladen
Kiiche Einbaukuche mit Mikrowelle, Backofen,

Ceranfeld, Spule
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Wandbehandlung

Bad und WC ca. 2 m hoch gefliest, Kuiche teils
mit Fliesenspiegel (Mosaikfliesen) und teils ca. 1
m hoch gefliest, Treppenaufgang ca. 1 m hoch
gefliest, ansonsten geputzt, tapeziert und/oder
gestrichen,

teils Feuchteflecken im KG, teils lose Tapete,
teils Sanierung erforderlich

Deckenverkleidung

geputzt bzw. gespachtelt und gestrichen

Terrasse

Plattenbelag,

teils Absenkung Belag und Wildbewuchs
Anmerkung:

Die augenscheinlich zur Wohnung genutzte
Terrassenflache an der Sudwestseite ist laut
Lageplan zur Teilungserklarung als
Sondernutzungsrecht der ETW Nr. 4 im OG +
DG zugehorig.

Besondere Einrichtungen

ohne

Bemerkung

Die Wohnung weist ein Missverhaltnis zwischen
Wohnflache im EG und Nutzflache im KG auf.
Bad ist im KG der Wohnung.

2.9.1.2 AuBBenanlagen

Zustand zum Wertermittlungsstichtag

Freifldchen / Umwegung an der Sldostseite und Zuwegung zum

Zuwegungen Hauseingang mit Betonpflaster, ansonsten Zuwegungen
um das MFH und Terrassen mit Plattenbelag (Flachen
mit Sondernutzungsrechten zu den ETW),
uberdachter Fahrradabstellplatz, teils Zuwegung und
Flache Spielplatz mit Betonpflaster

Umfriedungen teils Sichtschutzelemente aus Holz zu
Grundstucksgrenzen und als Abgrenzung zum
Kinderspielplatz, Heckenpflanzungen, Metallzaun zur
sudostlichen Grenze

Aufwuchs vereinzelte Strducher und Baume, Heckenpflanzungen

Beleuchtung Aulenbeleuchtung

Kinderspielplatz Zuwegung/ Freiflache teils gepflastert, Sandspielflache,
ansonsten Rasenflache, Umgrenzung mit
Heckenpflanzung und Sichtschutzelementen aus Holz

Wasseranschluss- von o6ffentl. StralRe

leitungen

Schmutzwasser- in 6ffentl. StralRe

anschlussleitungen

Telefonanschluss von offentl. Stral3e

Elektroanschluss

Gasanschluss
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2.9.2 Energetische Qualitat

2.9.3

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches zum 1. November 2020 in Kraft
getreten ist, stellt fur Neubauten und Bestandsgebaude hohe Anforderungen
an die energetische Qualitat.

Das GEG flhrte das Energieeinspargesetz, die Energieeinsparverordnung
und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz zusammen. Es wurde als Art. 1
des Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fur Gebaude
und zur Anderung weiterer  Gesetze erlassen, welches das
Energieeinsparrecht fur Gebaude vereinheitlicht und weitere Gesetze andert.
Ziel des GEG ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden
einschliellich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur
Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den Gebaudebetrieb (§ 1 Abs. 1).
Der 6ffentlichen Hand soll dabei eine Vorbildfunktion zukommen (§ 4).

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein 2009 als Effizienzhaus
55 errichtetes Mehrfamilienhaus.

Fir Bestandsgebaude qilt, dass die energetische Qualitat bestehender
Gebaude nicht verschlechtert werden darf (§ 46). Die oberste Geschossdecke
muss gedammt werden (§ 47). Wenn Aul3enbauteile verandert oder erneuert
werden (z. B. Fenster oder der Putz einer Au3enwand), missen dabei die in
Anlage 7 genannten  jeweiligen Mindeststandards hinsichtlich
des Warmedurchgangskoeffizienten eingehalten werden (§ 48). Auch die
Anforderungen an bestehende Gebaude werden nach § 9 Abs. 1 im Jahr
2023 Uberpruft.

Beim Bewertungsobjekt ist davon auszugehen, dass im Zuge der
Neuerrichtung des Mehrfamilienhauses die energetischen Vorschriften
eingehalten wurden. Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen
und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden
Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrs- /
Marktwertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht moglich. Ein
Energieausweis lag nicht vor.

Reparaturriickstau / Bauschdden/ Sanierungsaufwand

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten.

Es wurden im vorliegenden Fall lediglich augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder
Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss
daher u. U. eine ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfra®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen
dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Seite 24
des Gutachtens 323 K 18/16



Seite 25 des Gutachtens der Sachverstandigen

(r

L

Dipl.-Ing. Birgit Schwierske 04

Email : Sachverstaendige@birgit-schwierske.de

Weiterhin wird unterstellt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

Das Mehrfamilienhaus wurde ca. 2009 als Effizienzhaus 55 neu errichtet.
2016 wurde eine Pumpe der Gaszentralheizungsanlage erneuert.

Aufgrund  aufgetretener Durchfeuchtung der Kellerrdaume in den
Mehrfamilienhausern Lohkampstralle 82 ¢ + d wurde seitens der
Wohnungseigentimergemeinschaft eine Baugrundbeurteilung mit Angaben zu
den erforderlichen TrockenhaltungsmalRnahmen beauftragt. Der
Sachverstandigen lag hierzu der Bericht vom 03.05.2018 des beauftragten
Ingenieurburos vor. Festgestellt wurde im Bericht, dass das im Bereich der
ehem. Baugrubenverfillung eingebaute Material nicht fir den Einbau als
Flachenfilter / Dranschicht vor den KellerauRenwanden genligend ist und im
Rahmen der Sanierung der Einbau einer Drananlage nach DIN 4095 im
Zusammenwirken mit einer Abdichtung entsprechend der
Wassereinwirkungsklasse W1.2-E Bodenfeuchte und nichtdrickendes
Wasser mit Dranung — empfohlen.

Des Weiteren wurde nach auftretender Feuchtigkeit in den Kellerrdumen einer
Wohnung im Haus 82 c (auf Flurstick 2163) ein Architekturbiro mit der
Erstellung eines Konzepts zur Instandsetzung der Abdichtung und
Grundstlicksentwasserung beauftragt.
Basierend auf dem Bericht zur Baugrundbeurteilung vom 03.05.2018 und
weiteren Voruntersuchungen wurden die Ursachen fur die angezeigten
Durchfeuchtungen in den nordlichen Kellerraumen der Mehrfamilienhduser
Lohkampstrale 82 ¢ + d sowie Sanierungsvarianten und zu erwartende
Sanierungskosten in dem Konzept Abdichtung/Grundstiicksentwasserung
vom 30.05.2018 zusammenfassend dargestellt. Als Ursachen wurden
benannt:
e Mangelhafte Dranage der Mehrfamilienhduser (Verformung der
Dranrohre und Eindringen von Bodenmaterial)
e Mangelhafte Regenfallrohre (Anschlussmuffen der Fall- und Standrohre
nicht verbunden)
e Schaden an der Bauwerksabdichtung durch nicht fachgerechte
Befestigung der Kasematten
e Fehlender Entwasserungsanschluss der Kasematten
e Fehlerhafte Sockelausbildung (fehlende Abdeckung im
Ubergangsbereich der AuRenwandddmmung)
e Baugrubenverfullung mit ungeeignetem Material

Fir das Mehrfamilienhauses 82 d wurden im Gutachten aufgrund der
erfolgten Untersuchungen und der getroffenen Feststellungen auf die
nordliche Gebaudeecke ortlich begrenzte Sanierungsmalinahmen empfohlen,
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wohingegen  fur  das Mehrfamilienhaus 82 ¢ umfangreiche
Instandsetzungsmafnahmen als erforderlich angesehen wurden.
Diesbezlglich wurden durch das beauftragte Architekturblro fur die
Instandsetzung/Sanierung der Mehrfamilienhduser 82 c¢ + d insgesamt
folgende Kosten (brutto) eingeschatzt:

e Abdichtungsarbeiten auf3en und

Erneuerung Entwasserung - 118.182,79€
e Abdichtung Sohle und Innensanierung - 141.189,94 €
Gesamtkosten = 259.372,73 €

Gemal vorliegendem Versammlungsprotokoll 2018 wurde in der
Eigentimerversammlung der WEG ,Lohkampstral’e 82, 82 a — ¢, 82 d“ am
30.05.2018 der Beschluss gefasst, den Verwalter zu ermachtigen, die
Sanierungsarbeiten am Mehrfamilienhaus 82 d (Bereich der Wohnung 1 im
EG rechts) gemal} vorliegendem Angebot zu beauftragen. Die Kosten in Hohe
von ca. 5.000 € sollten aus der Instandhaltungsrucklage enthommen werden.
Zur Aufstockung der Instandhaltungsrucklage wurde eine Sonderumlage in
Hohe von 6.000 € (1.500 € je Wohnung) beschlossen.

Da im Zuge der bereits erfolgten Aufgrabungen zudem festgestellt wurde,
dass ein Teil der freigelegten, im Erdreich verlaufenden Warmwasser- und
Heizungsrohre nicht geeignete Materialien zur Dammung aufwies, sollte die
Hausverwaltung flr die Isolierung der Rohre Angebote einholen.

Gemal vorliegendem Wertgutachten vom 25.03.2020 fir die zu bewertende
ETW Nr. 2 war bzw. ist fur die Bewertungswohnung aufgrund diverser
Feuchteschaden beim Landgericht Hamburg ein Gerichtsverfahren eréffnet.
Diesbezlglich wurde durch einen seitens des Landgerichts beauftragten
Sachverstandigen zum 17.01.2019 ein Gutachten erstellt. Durch den
Gutachter wurden mittels durchgeflihrter Feuchtemessungen in 2 Raumen an
den AuRenwanden ortlich begrenzt erhdhte Feuchtewerte festgestellt. Da die
Werte in den umgebenden Wandbereichen jedoch unauffallig bis gering
unauffallig waren, wurde ohne weitere bauteiléffnende Malnahmen von
lokalen Leckagen der Abdichtung, z.B. im Befestigungsbereich der
Kasematten, ausgegangen.

Im Gutachten wurde zusammenfassend festgestellt, dass kurz- oder
mittelfristig eine Instandsetzung der Dranage sowie Abdichtungsarbeiten
erforderlich sind, wobei durchgefihrte oder geplante Teilinstandsetzungen die
Dauer bis zur Komplettsanierung hinauszégern konnen.

Das Gutachten vom 17.01.2019 des vom Landgericht beauftragten
Sachverstandigen konnte von der Unterzeichnenden nicht eingesehen
werden. Die Angaben und Aussagen beruhen daher auf den vorliegenden
Unterlagen. Eine Rucksprache der Unterzeichnerin mit der zustandigen
Hausverwaltung ergab, dass hierzu keine Unterlagen/keine Angaben durch
die vorherige Hausverwaltung gemacht wurden. Es erfolgte keine Ubergabe
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durch die bisherige Hausverwaltung an die jetzige Hausverwaltung. Die neue
Hausverwaltung ist seit 2022 tatig.

Welche Sanierungsmalinahmen im Weiteren von der
Eigentumergemeinschaft durchgefuhrt wurden bzw. geplant sind, ist der
Sachverstandigen nicht bekannt.

Seitens der Unterzeichnenden erfolgte zu den Ortsterminen eine
Aulenbegutachtung des Mehrfamilienhauses und der Aufllenanlagen sowie
eine Innenbegutachtung der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 2 im EG
+ KG links sowie der zugehorigen Auldenanlagen.

Das Mehrfamilienhaus wies im Wesentlichen, bis auf stellenweise kleinere
Putzschaden im unteren Sockelbereich und teils mangelhafte Ausfihrung der
Anschlusse der Kasemattenabdeckung an Aulienwand bzw.
Terrassenaustritt, keine sichtbaren Schaden auf.

Sanierungsarbeiten am gemeinschaftlichen Eigentum am und im Gebaude
werden uUblicherweise aus der Instandhaltungsrucklage, finanziert. Gdf.
werden zur Aufstockung der Instandhaltungsrucklage Sonderumlagen, welche
durch alle Eigentiumer entsprechend ihrer Miteigentumsanteile zu tragen sind,
erforderlich.

Im Zuge der Innenbegutachtung der Eigentumswohnung und der zugehdorigen
bzw. zur Wohnung genutzten AuRRenanlagen wurden folgende Schaden und
Mangel festgestellt:

e partielle Feuchteflecken/ Stockflecken an den Aullenwanden im
Kellergeschoss

o teils Ablosung Tapete

¢ teils Ablosung Sockelfliesen und Risse Anschluss Fliesensockel / Wand
im Kellergeschoss

e Absenkung Plattenbelag und Bewuchs von Zuwegung und zur
Wohnung genutzter Terrasse an der Stidwestseite*

* Laut Lageplanen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.Juni 2009,
zur Teilungserklarung vom 24.06.2009 und Anderung zur Teilungserklarung
vom 17.12.2009 ist der Bereich der durch die ETW Nr. 2 genutzten Terrasse
an der Sldwestseite (ab Mitte Giebel bis zur nordwestlichen Grenze) und der
Zuwegung an der Nordwestseite (ca. bis Mitte Gebaude) als
Sondernutzungsrecht zur ETW 4 im OG + DG zugeordnet.

Fur den Eigentumer/Mieter der Wohnung 4 im OG + DG ware eine
Zuganglichkeit zu seinem Sondernutzungsrecht ohne Ubertreten der als
Sondernutzungsrecht der Wohnung 2 zugeordneten Flache jedoch gar nicht
gegeben. Wohingegen die Wohnung 2 im EG + KG Terrassentlren zur
Sudwest- und zur Nordwestseite aufweist.

Gleiches  trifft ~ Ubrigens auf die festgelegten Bereiche der
Sondernutzungsrechte der Wohnungen 1 und 3 zu.
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2.9.4

Inwieweit hier bezuglich der Nutzung Absprachen zwischen den
Wohnungseigentimern getroffen wurden, ist der Sachverstandigen nicht
bekannt.

Far die weitere Wertermittlung werden fur die zu bewertende ETW Nr. 2
folgende Sanierungskosten Uberschlagig als erforderlich eingeschatzt:

e Putz- und Malerarbeiten - pauschal 6.000 €
e Fliesenarbeiten - pauschal 3.000 €
e Neuverlegung/Erganzung
Plattenbelag Terrasse u. Zuwegung - pauschal 8.000 €
Gesamtkosten = 17.000 €

Es fand eine aulerliche, augenscheinliche und stichprobenartige
Untersuchung nach biologischen Schadlingen statt. Holzschadlinge
(Bockkafer, Anobien, Ameisen u. a.) wurden wahrend der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt. Dies gilt analog fir Gesundheitsschadlinge (Schaben,
Wanzen, Silberfischchen u. a.).

Aus diesem Grunde werden keine MalRnahmen zur Schadlingsbekampfung
vorgesehen.

Anmerkung :

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge wurden Uber das
oben angegebene Mald hinaus nicht durchgefiihrt. Ebenso erfolgte Uliber
gesundheitsschadigende Baumaterialien keine gesonderte Untersuchung. Sie
sind im Normalfall nicht Gegenstand einer Wertermittlung.

Altersbedingte  VerschleilRerscheinungen  werden im  Ansatz  der
Restnutzungsdauer berucksichtigt.

Basisdaten

Fur die Ermittlung der Basisdaten wurden durch die Sachverstandige die
MalRe aus den vorliegenden Unterlagen enthommen bzw. anhand des
ortlichen Aufmales ermittelt. Die Ubernommenen Werte wurden wahrend der
Ortsbesichtigung  auf  Plausibilitat  gepruft. Das  Ergebnis  der
Plausibilitatsprufung flie3t in die nachfolgende Bewertung ein.

Die Berechnungen basieren auf Malien, die zum Teil nur Uberschlagig
ermittelt werden konnten und werden auch nur als Grundlage zur
Uberschlagigen Schatzung herangezogen. Die unten angegebenen Daten
kénnen daher auch keinesfalls als eine eventuelle Beplanungsgrundlage
dienen.

2.9.4.1 Wohn- und Nutzflachen

Treppenflachen, nicht direkt zur Wohneinheit (WE) bzw. zum vermieteten
Gebaudeteil gehérende Flure sowie unausgebaute Keller- und Bodenraume
werden bei der Wohnflachenberechnung nach  der  Zweiten
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Berechnungsverordnung (Il. BV) [/ Wohnflachenverordnung (WoFIV,
Bundesgesetzblatt 2003 Teil | Nr. 56, vom 27.November 2003) nicht
berucksichtigt.

2.9.4.1.1 Vorbemerkungen

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 ist im Erdgeschoss links des
Mehrfamilienhauses gelegen. Zu den Raumen im KG fuhrt eine innerhalb der
Wohnung gelegene Treppe.

Gemall  vorliegenden  Zeichnungen  zur  Baugenehmigung und
Teilungserklarung wurden die Rdume im KG der ETW Nr. 2 als zu ,nicht zu
Wohnzwecken dienende Raume* (Abstellraum, Hobbyraum,
Hauswirtschaftsraum, Kellerraume) deklariert und ausgewiesen.

In der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.06.2009 wurden die Raume
im Kellergeschoss als Abstellraume definiert.

Tatsachlich wurden die Raumlichkeiten im KG jedoch augenscheinlich bereits
bei Errichtung des Mehrfamilienhauses fur eine wohnliche Nutzung ausgelegt
und auch als solche genutzt, insbesondere da sich hier das Bad der Wohnung
befindet und im EG lediglich ein WC vorhanden ist.

Aus der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005,
Stand 23.01.2018:

§2
Begriffe
(6) Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im
Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen; im Ubrigen
sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m lber die Gelédndeoberfléche
hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,3 m haben...

§ 44
Aufenthaltsraume

(1) Aufenthaltsr&ume miuissen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,4 m
haben. .....

(2) Aufenthaltsrdume missen ausreichend beliiftet und mit Tageslicht
belichtet werden kénnen. Sie miissen Fenster mit einem Rohbaumald der
Fensteréffnungen von mindestens einem Achtel der Nettogrundfldche des
Raumes einschlielllich der Nettogrundflache verglaster Vorbauten und
Loggien haben.

Zwar weisen die Raumlichkeiten ein lichte Raumhdhe von 2,52 m auf, da das
Untergeschoss im vorliegenden Fall jedoch vollstandig im Erdreich gelegen
ist, handelt es sich um ein Kellergeschoss. GemaR § 45, Absatz 5, der HBauO
sind Wohnungen in Kellergeschossen unzulassig.
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Auch entsprechen die R&umlichkeiten hinsichtlich ihrer Belichtung und
Bellftung nicht den Anforderungen an Aufenthaltsrdume. Zwar waren die
Fenstergrollen bei Lage im oberirdischen Geschoss gerade ausreichend
bemessen, jedoch wird vorliegend die Belichtung und Bellftung aufgrund der
Kasematten stark eingeschrankt.

Aus vorgenannten Grinden werden die Raumlichkeiten im Kellergeschoss
daher im Weiteren komplett der Nutzflache zugeordnet.

2.9.4.1.2 Wohn- und Nutzfldchen It. Zeichnungen

Aus den Grundrissen Kellergeschoss und Erdgeschoss zum Bauantrag
wurden fir die Eigentumswohnung Nr. 2 folgende Flachen entnommen:

Lage Raumbezeichnung Flache m?
1 2 3
WOHNFLACHEN
Erdgeschoss Flur mit Treppe 7,95
WC 1,70
Wohnen 38,45
Kiche 20,05
Wohnfldche gesamt (brutto) 68,15
/. 3% Putz - 2,05
Wohnflache gesamt (brutto) 66,70
NUTZFLACHEN
Kellergeschoss | Flur mit Treppe 6,39
Bad - Raum 8,75
Raum 17,60
Raum 19,68
Raum 5,19
Raum 14,36
Nutzflache gesamt (brutto) 71,97
/. 3% Putz - 2,16
Nutzflache gesamt (brutto) 69,81

Die aus der Zeichnung entnommenen Flachen wurden anhand der
Rohbaumalie ermittelt, daher wird ein Abzug von 3% flir Putz vorgenommen.

2.9.4.1.3 Wohn- und Nutzfldchen It. Zeichhnungen

Seitens der Sachverstandigen werden anhand des zum Ortstermin
vorgenommenen Aufmalies folgende Flachen ermittelt:
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Lage | Raumbezeichnung |Lange (m) x Breite (m) Flache m?
1 2 3 4
WOHNFLACHEN
EG | Flur mit Treppe 1,79 x 1,46
+1,11 x 4,61 7,73
WC 1,43 x 0,96 1,37
Wohnen 4,43 x 8,39 37,17
Kiche 4,28 x 4,61 19,73
Wohnflache gesamt 66,00
NUTZFLACHEN
KG | Flur mit Treppe 6,18 x 1,10
+0,95x 0,78 7,54
Bad - Raum 2,73 x2,27
+1,02 x 1,02 7,24
Raum 4,29 x 2,60 11,15
Raum 4,29 x 2,41 10,34
Raum 4,29 x 3,91 16,77
Raum 2,29 x 3,97
+2,74 x 1,54
+ 0,79 x 0,97 14,08
Nutzflache gesamt 67,12

Fir die weitere Wertermittlung werden die anhand des ortlichen Aufmalies
ermittelten Flachen zugrunde gelegt.
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3 Wertermittlung / Allgemeine Bewertung

3.1 Allgemeines / Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrs- / Marktwertes sind das Vergleichswertverfahren
(§ 15 ImmoWertV) einschliel3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§
16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV), das
Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes
unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wabhl ist zu begriinden.
Der Verkehrs- / Marktwert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen  Verfahren unter Wurdigung seines oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In den Wertermittlungsverfahren ist folgende Reihenfolge einzuhalten:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem  Grundsticksmarkt
(Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu
bewertenden Grundstlcks.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie z. B. wirtschaftliche
Uberalterung, (ber- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie die von den marktublich erzielbaren
Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht durch marktibliche Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berucksichtigt werden.

Die Verfahrensweisen zur Verkehrswertermittlung (Ermittlung der Marktwerte)
sind in der Anlage 1 (Wertermittlung unbebauter Grundstliicke — Bodenwert)
bzw. Anlage 2 (Wertermittlung bebauter Grundstlicke) der Erganzenden
Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken WertR 2006 dargestellt.

Der Bodenwert ist grundsatzlich nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dafir sind Vergleichspreise durch Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung (§ 193 Absatz 5 Satz 1 des BauGB) des
Gutachterausschusses  fur  Grundstuckswerte einzuholen und die
Bodenrichtwerte (§ 10 ImmoWertV) heranzuziehen. Die Bodenrichtwerte sind
auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise unter
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse, vorhandener Indexreihen
(§ 11 ImmoWertV), vorhandener Umrechnungskoeffizienten (§ 12
ImmoWertV), vorhandener Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstucke (§ 13
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ImmoWertV) sowie Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze (§
14 ImmoWertV) zu ermitteln.

Kaufpreise solcher Grundsticke, die in ihren Grundsticksmerkmalen
voneinander abweichen, sind nur geeignet, wenn die Abweichungen

1. in ihren Abweichungen auf die Preise sich ausgleichen

2. durch Zu- oder Abschlage oder

3. durch andere geeignete Verfahren berlcksichtigt werden kénnen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert (§15 ImmoWertV) aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung
der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstlick gelegen ist, nicht genlgend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind
in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswertes geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrages oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiickes mit dem Vergleichsfaktor.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundsticksmerkmale der ihnen
zugrunde gelegten Grundstlicke hinreichend mit denen des zu bewertenden
Grundstucks ubereinstimmen.

Die Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes
(Vergleichswertrichtlinie —VW-RL) vom 20.03.2014 zeigt Ausfuhrungen zur
Ableitung von Vergleichspreisen und der Berucksichtigung objektspezifischer
Grundstucksmerkmale. Ebenso sind Darstellungen zur Bodenwertermittiung
unbebauter, bebauter Grundsticke sowie Grundsticke im Aulienbereich
enthalten. Besondere Beachtung finden die Hinweise zur baulichen
Ausnutzung der Grundstucke.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt:

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der
angemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann
kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1 ImmoWertV); der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fur die Kapitalisierung nach § 20
ImmoWertV mafigebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der
Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare
Teilflachen nicht zu bertcksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder

Seite 33
des Gutachtens 323 K 18/16



Seite 34 des Gutachtens der Sachverstandigen

(r

L

Dipl.-Ing. Birgit Schwierske 04

Email : Sachverstaendige@birgit-schwierske.de

2. aus dem nach § 20 ImmoWertV kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz
1 ImmoWertV) und dem nach § 16 ImmoWertV ermittelten Bodenwert, der mit
Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 ImmoWertV abzuzinsen ist (vereinfachtes
Ertragswertverfahren).

Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen
unterliegen oder wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertragen
abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Eine selbstandig nutzbare Teilflache (nicht rentierlicher Grundstucksteil) ist
der Teil eines Grundstlicks, der fur die angemessene Nutzung der baulichen
Anlagen nicht benotigt wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden
kann.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage wird der Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten
periodisch erzielbaren Reinertragen (§ 18 Absatz 1 ImmoWertV) innerhalb
eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der
Restwert des Grundsticks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach
§ 20 ImmoWertV abzuzinsen.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ 16 ImmoWertV) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstucksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) zu berucksichtigen.
Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) ist ausgehend von
den Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV) unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV) zu ermitteln.

Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen
oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die §§ 22 und 23
der ImmoWertV sind entsprechend anzuwenden.

Mit der Veroffentlichung am 18.0Oktober 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B 1)
wurde die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-
RL) bekannt gemacht. Durch die SW — RL wird teilweise die Nummer 1.5.5
und die Anlagen 4, 6, 7 und 8 der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR
2006) vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10.Juni 2006, BAnz. S. 4798)
ersetzt.
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3.2 Verfahrensauswahl

Das vorrangige Verfahren zur Bewertung von Wohnungseigentum ist das
Vergleichswertverfahren gem. §§ 15 ff ImmoWertV. Voraussetzung ist, das
ausreichend Vergleichsmaterial zur Verfugung steht. Dies setzt voraus, dass
verwertbare Auswertungen aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung
stehen.

Auch das Ertragswertverfahren gemall §§ 17 ff ImmoWertV kommt zur
Bewertung von Wohnungseigentum in Frage, da Eigentumswohnungen haufig
als Anlageobjekte erworben werden. Daher lassen sich in der Regel
marktubliche Mietansatze unschwer feststellen.

Grundsatzlich kénnen Eigentumswohnungen mit allen in der ImmoWertV
normierten  Verfahren bewertet werden, somit auch mit dem
Sachwertverfahren. Das Sachwertverfahren gem. §§ 21 ff ImmoWertV ist
jedoch eingeschrankt geeignet, da es in der Regel nicht maoglich ist, die
Substanz von Raumen im Sondereigentum genau von der Ubrigen Substanz
des Hauses zu trennen.

Far den vorliegenden Fall ist laut Auftrag vom 22.07.2022 zum Beschluss vom
22.07.2022 der Verkehrswert des Wohnungseigentums bei unterstellter freier
Lieferung sowie ggf. wunter Berlcksichtigung eines vorhandenen
Mietverhaltnisses zu ermitteln.

Malgebend unter dem Renditegesichtspunkt sind die zu erwirtschaftenden
Ertrage. Die Wertermittiung erfolgt entsprechend des Marktgeschehens zum
Wertermittlungsstichtag auftragsgemaly Uber die nachhaltig erzielbaren
Ertrage. Somit erfolgt die Wertbestimmung malgebend Uber das
Ertragswertverfahren.

Ebenso wird das Vergleichswertverfahren mit angewandt und ein
Vergleichswert errechnet. Die mit dem Vergleichswertverfahren ermittelten
Ergebnisse sind nur als Zwischenergebnisse anzusehen und dienen der
Sachverstandigen lediglich zu Vergleichszwecken.

Die Eigentumswohnung wurde ca. ab 2017 bis 2021 durch die in der
Auflassungsvormerkung (Abt. I, Ifd. Nr. &) aufgefuhrten Personen
mietkostenfrei bewohnt und war zum Bewertungsstichtag leerstehend.

Da fur die Wohnung somit kein Mietverhaltnis vorliegt, ist gemal
Auftragsschreiben der Wert des Objektes lediglich flr die unterstellte freie
Lieferung auszuweisen.

Die Lage ist innerhalb des Bewertungsgebietes mit normaler Lage zu
klassifizieren.
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Eine gute Verkehrslage ergibt sich aus der Nahe zur Bundesstralie B 4 sowie
zu den Autobahnen A 23 und A7.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren kann folgende
allgemeine Bewertung angegeben werden:

Verwertbarkeit :
sehr gut - gut - befriedigend - ausreichend - mangelhaft — ungentgend
Vermietbarkeit :

sehr gut - gut - befriedigend - ausreichend - mangelhaft - ungenigend

3.3 Bodenwert

Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen mit dem zu bewertenden
Grundstuck vergleichbaren Entwicklungsstand zu beziehen.

Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in
dem das zu bewertende Grundstick liegt, nicht zur Verfigung, kann
hilfsweise auf geeignete Vergleichspreise und Bodenrichtwerte vergleichbarer
Gemeinden zuruckgegriffen werden. Unterschiede in den wirtschaftlichen,
strukturellen und besonderen Verhaltnissen sind durch marktkonforme Zu-
oder Abschlage nach geeigneten Verfahren 2zu berlcksichtigen und
nachvollziehbar zu begrinden.

Im Ergebnis der Untersuchung der rechtlichen Rahmenbedingungen und
tatsachlichen Grundstiuckseigenschaften ordnet die Sachverstandige das
Bewertungsgrundstick in Ganze dem Entwicklungszustand ,Baureifes Land®
gemal § 5 Absatz 4 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) zu.

3.3.1 Datenquellen :

e Quelle : Bodenrichtwerte laut Richtwertkarte der Geschaftsstelle
des zustandigen Gutachterausschusses der
Freien und Hansestadt Hamburg (BORIS-HH)

« Stichtag : 01.01.2022
« Richtwert :1.128,57 EURjem? = 1.129,00 EUR je m?
« Ortsublichkeit :
o Wertrelevante GFZ : 0,81
o Entwicklungszustand : baureifes Land
o Beitrags- und
abgabenrechtl. Zustand : erschlieRungsbeitrags-/ kostener-
stattungsbetragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz
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o Nutzung : Mehrfamilienhauser
o Lage Richtwertgrundstiick: Lohkampstralle 106

Informativ:
« Stichtag : 31.12.2020
e« Richtwert :877,77 EURje m* = 878,00 EUR je m?
e Ortsublichkeit :
o Wertrelevante GFZ : 0,81
o Entwicklungszustand : baureifes Land
o Beitrags- und
abgabenrechtl. Zustand : erschlieRungsbeitrags-/ kostener-
stattungsbetragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz
o Nutzung : Mehrfamilienhauser
o Lage Richtwertgrundstiick: Lohkampstrale 106

3.3.1.1 FlachengréBen und Wertansatz

Far die Wertermittlung fur baureifes Land, d. h. Flachen, die nach o6ffentlich —
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind, wie im vorliegenden Fall
gegeben, ist entsprechend ImmoWertV (§8§ 15 und 16) das
Vergleichswertverfahren anzuwenden. Anstelle von Vergleichspreisen kénnen
auch Bodenrichtwerte im Sinne von § 196 BauGB herangezogen werden.
Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist, dass
eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vorhandener Objekte zum
Vergleich vorliegt und dass die Grundstlicke maoglichst direkt miteinander
vergleichbar sind.

Als Basis fur die Ermittlung der Vergleichswerte dient in der Regel die
Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des zustandigen
Gutachterausschusses.

Im vorliegenden Fall sind keine Vergleichspreise in der Kaufpreissammlung in
ausreichender Anzahl vorhanden, die zu einem direkten Vergleich geeignet
waren.

Aus diesem Grund ist die Sachverstandige auf die Anwendung des indirekten
Vergleiches mit Hilfe des Bodenrichtwertes angewiesen.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert fir Grundstlicke eines Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf ein baureifes Grundstick, dessen Eigenschaften fur dieses
Gebiet typisch sind.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die geltende Bauleitplanung oder
durch die Eigenart der Bebauung des Gebietes bestimmt.

Das Bewertungsgrundstick wird in seiner Gesamtheit und entsprechend
seiner Nutzung bewertet und mit dem Richtwertgrundstuck verglichen.
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Fur die Ermittlung des Bodenrichtwertes wird eine ortsubliche Erschlielfung
unterstellt.

3.3.1.2 Beeinflussung durch individuelle Wertmerkmale
Individuelle Wertmerkmale kénnen den Wert eines Grundstickes
beeinflussen, dazu gehdren u. a.:
e GrundstucksgrofRe und Grundstiicksgestalt
Umwelteinflisse (Immissionen, Kontaminationen)
bauliche Nutzbarkeit, Zuschnitt, Malie der baulichen Nutzung
besondere Lagemerkmale, wie innere Verkehrslage und Wohnlage
Bodenbeschaffenheit (Hangigkeit, Eignung als Baugrund)
Dienstbarkeiten
Baulasten
Rechte und Belastungen
ErschlieBungszustand

Fur den vorliegenden Fall ist folgender Unterschied zur Ortsublichkeit
festzustellen:

e Bewertungsstichtag ist der 12.09.2022

e Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs

Diese Abweichungen gegenuber dem Richtwertgrundstiick werden wie folgt
berucksichtigt:

Der  zum Bewertungsstichtag  vorliegende Bodenrichtwert  laut
Richtwertauskunft aus der interaktiven Richtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg stellt den
Bodenwert zum Stichtag 01.01.2022 dar. Der Bewertungsstichtag fur das
Objekt ist jedoch der 12.09.2022.

Der Bodenrichtwert im Bereich der Richtwertzone, in welcher das zu
bewertende Grundstlick belegen ist, ist zum Stichtag 01.01.2022 erkennbar
angestiegen. Zwischen den Veroffentlichungsstichtagen 31.12.2020 und
01.01.2022 war ein Anstieg von 878,00 € m? auf 1.129,00 €/ m* (um ca.
251,00 €/ m?) auf zu verzeichnen.

Aufgrund der erkennbaren Entwicklung des Bodenrichtwertes wird
eingeschatzt, dass flr den Bewertungsstichtag 12.09.2022 ein angepasster
Bodenwert in Hohe von gerundet 1.300,00 €/ m? fir das zu bewertende
Grundstuck als angemessen und gerechtfertigt erscheint.

Des Weiteren sind in Abteilung 2 des Grundbuchs von Eidelstedt, Blatt 11125,
lastend auf dem Bewertungsgrundstick nachfolgende Rechte und
Belastungen eingetragen:

o Lfd. Nr.1 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses :
» ,Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir die jeweiligen
Eigentiimer von Eidelstedt Blatter 11100 bis 11106, vermerkt
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nach § 9 GBO; geméal3 Bewilligung vom 17.12.2009 —URNTF.
675/2009- Notar Michael Middelmann in Wedel (ON 2 in Blatt
11124). Eingetragen am 23.09.2010.

o Lfd. Nr.2 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses :
»Grunddienstbarkeit (Benutzungsdienstbarkeit
Kinderspielplatz) fiir die jeweiligen Eigentiimer von Eidelstedt
Blatter 11100 bis 11106; vermerkt nach § 9 GBO, geméal}
Bewilligung vom 17.12.2009 —URNr. 675/2009- Notar
Michael Middelmann in Wedel (ON 2 in Blatt 11124).
Eingetragen am 23.09.2010."

Die vorgenannten, unter Ifd. Nr. 1 und 2 eingetragenen Belastungen erfolgten
zugunsten des sudostlich an das Bewertungsgrundstick angrenzenden
Grundstlicks Lohkampstral3e 82 a - ¢ (Flurstlick 2163).

Aus Anderung zur Teilungserklarung vom 17.Dezember 2009 (Nr. 675 der UR
far 2009):

§3

Grunddienstbarkeit
(Wegerecht)

Die Vertragsparteien bewilligen und beantragen, auf dem Grundstlick der
Gemarkung Eidelstedt, Flurstiick 7077, noch eingetragen im Grundbuch von
Eidelstedt Blatt 7329 (dienendes Grundstiick) fiir die jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks der Gemarkung Eidelstedt, Flurstiick 2163, noch
eingetragen in den Grundbiichern von Eidelstedt Blétter 11100 bis 11106
(herrschendes Grundstiick) — unter Eintragung des Herrschvermerks im
Bestandsverzeichnis des herrschenden Grundstlickes - als
Grunddienstbarkeit das Recht einzutragen, die am nérdlichen Rande des
dienenden Grundstiicks in einer Breite von 3 m befindliche und in dem dieser
Urkunde als — Anlage 3 — beigefiigten Lageplan dunkelgriin gekennzeichnete
Flache als Zuwegung zu dem in dieser Urkunde als — Anlage 3 — beigefiigten
Lageplan hellgriin gekennzeichneten Kinderspielplatz auf eigene Gefahr zu
nutzen und auf dieser Fldache zu gehen.

Die Kosten fiir die Erstherstellung des Weges und der Unterhaltung der
Zuwegung tragen die jeweiligen Eigentiimer des dienenden und des
herrschenden Grundstiicks zu je 2, im Innenverhéltnis der jeweiligen
Wohnungseigentiimergemeinschaft entsprechend ihrer im Grundbuch
eingetragenen Miteigentumsanteile.

§4

Grunddienstbarkeit
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Benutzungsdienstbarkeit

Die Vertragsparteien bewilligen und beantragen, auf dem Grundstiick der
Gemarkung Eidelstedt, Flurstiick 7077, noch eingetragen im Grundbuch von
Eidelstedt Blatt 7329 (dienendes Grundstiick) fiir die jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks der Gemarkung Eidelstedt, Flurstiick 2163, noch
eingetragen in den Grundbiichern von Eidelstedt Blatter 11100 bis 11106
(herrschendes Grundstiick) — unter Eintragung des Herrschvermerks im
Bestandsverzeichnis des herrschenden Grundstlickes - als
Grunddienstbarkeit das Recht einzutragen, den in dem dieser Urkunde als —
Anlage 3 — beigefiigten Lageplan hellgriin gekennzeichneten Kinderspielplatz
auf eigene Gefahr zu mitzubenutzen, auf diesem zu gehen, sich auf diesem
aufzuhalten und insbesondere auch die dort befindlichen Spielgeréte
mitzubenutzen.

Die Kosten fiir die Erstherstellung des Kinderspielplatzes tragen die jeweiligen
Eigentiimer des dienenden und des herrschenden Grundstiicks zu je Y, im
Innenverhéltnis der Jeweiligen Wohnungseigentiimergemeinschaft
entsprechend ihrer im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteile.

Die Baulast bzw. Grunddienstbarkeit ist eine Belastung des dienenden
Grundstucks und Bestandteil des herrschenden Grundstucks (§ 96 BGB).
Dienstbarkeiten und Baulasten als Grunddienstbarkeiten sind demzufolge bei
beiden bzw. allen beteiligten Grundstlicken zu bertcksichtigen.

Nicht jede Belastung mit einer Baulast -Grunddienstbarkeit begrindet einen
Minderwert.

Ein Minderwert wird nur dann anzuerkennen sein, wenn die
Nutzungsbeschrankung von Bedeutung ist und jeder Erwerber des
Grundstlicks sie als Nachteil empfindet. Das Ausmal des Minderwertes hangt
von der Bedeutung und der GroRe des Nachteils sowie des etwaigen
Ertragsausfalls ab.

Vom Standpunkt des dienenden Grundstlcks kann die Grunddienstbarkeit
wertmalig anders zu beurteilen sein als aus der Sicht des herrschenden
Grundstiicks. Besonders trifft diese Sichtweise auf Geh-, Uberfahr- und
Leitungsrechte zu.

GemaR dem der Anderung zur Teilungserklarung vom 17.Dezember 2009 als
Anlage 3 beigefligten Lageplan umfasst der Kinderspielplatz (hellgrin
dargestellt) den studwestlichen Grundstlicksteil des Flurstlicks 7077. Die mit
dem Wegerecht belastete Zuwegung (dunkelgrin dargestellt) verlauft entlang
der suddstlichen Grenze des Spielplatzes.

Gemall Auszug aus dem Liegenschaftskataster und nach ortlicher
Feststellung ist die als Zuwegung vorgesehene Flache jedoch zum
uberwiegenden Teil durch das Technikgebdude, welches an der

Seite 40
des Gutachtens 323 K 18/16



Seite 41 des Gutachtens der Sachverstandigen

(r

Dipl.-Ing. Birgit Schwierske “w

Email : Sachverstaendige@birgit-schwierske.de

Nordwestseite einen Uberdachten Fahrradabstellplatz aufweist, Uberbaut und
unbefestigt. Eine befestigte Flache in geringerer Breite ist lediglich entlang der
stdwestlichen Grundstlicksgrenze des Spielplatzes vorhanden.

Eine Zuwegung/ Zuganglichkeit zum Spielplatz besteht zudem Uber den laut
Lageplan als ,6ffentlicher Weg“ (braun gekennzeichnet) deklarierte Flache.

Das Bewertungsgrundstiick (Lohkampstralie 82 d, Flurstiick 7077) ist mit
einem Mehrfamilienhaus mit 4 Eigentumswohnungen bebaut. Das
angrenzende, durch Wegerecht und Benutzungsdienstbarkeit fur den
Kinderspielplatz beglnstigte Grundstlick (Lohkampstrale 82, 82 a - c,
Flurstuck 2163), weist eine Bebauung mit 3 Reihenhdusern (aufgeteilt in 5
Wohnungseigentumseinheiten) sowie ebenfalls einem Mehrfamilienhaus mit 4
Eigentumswohnungen auf.

Trotz erfolgter Separierung der Grundstiicke bilden diese im Wesentlichen
eine wirtschaftliche Einheit. So ist die Zufahrt/Zuganglichkeit zum Grundstlck
LohkampstraRe 82 d aufgrund der Lage in 2.Baureihe nur Uber das
Grundstuck Lohkampstralle 82, 82 a — ¢ gegeben. Zwar wurde die Zufahrt
und Zuwegung im vorliegenden Lageplan hier als ,6ffentlicher Weg* deklariert,
jedoch handelt es um eine Zuwegung auf einem Privatgrundstick.
Anzunehmen ist, dass die Ver- und Entsorgungsleitungen des Grundstlicks
LohkampstralRe 82 d ebenfalls Gber das Grundstiick Lohkampstralle 82, 82 a
— ¢ gefuhrt sind. Inwieweit diesbezuglich die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit bzw. Baulast oder sonstige Vereinbarung zugunsten des
Grundstlicks Lohkampstralle 82 d erfolgte, ist der Unterzeichnenden nicht
bekannt.

Zudem weist das zum Teil auf beiden Grundsticken aufstehende
Technikgebaude eine gemeinsame Heizungsanlage fur alle Wohneinheiten
auf.

Des Weiteren ist anzufuhren, dass die durch die Grunddienstbarkeiten
belasteten Flachen auch durch die Wohnungseigentimer des Objekts
LohkampstralRe 82 d als Kinderspielplatz und Zuwegung genutzt werden und
diesbezuglich somit keinerlei bauliche Einschrankungen gegeben sind. Zudem
waren gemafl Anderung zur Teilungserklarung die Kosten fur die
Neuherstellung durch die Eigentimer des dienenden und des herrschenden
Grundstucks je zur Halfte zu tragen.

Aus vorgenannten Grunden wird seitens der Unterzeichnenden hinsichtlich
der in Abteilung Il unter Ifd. Nr. 1 und 2 eingetragenen Grunddienstbarkeiten
eingeschatzt, dass sich diese nicht wertmindernd auf den Bodenwert des
Bewertungsgrundsticks auswirken.

Die GrundstucksgroRe wurde bei der Angabe des Bodenrichtwertes bereits
berucksichtigt.
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Die Lage des Bewertungsgrundstucks ist innerhalb des Bewertungsgebietes
bzw. der Bewertungszone mit mittlere Lage einzuschatzen und entspricht
damit den Bewertungskriterien flr das Richtwertgrundstick.

Ein Bodenquadratmeterwert von 1.300,- € / m® wird fur das
Bewertungsgrundstick als angemessen und gerechtfertigt angesehen.

3.3.1.3 Bodenwertermittiung

Flache in m? |Wertje m? |Wert
Flurstiick 7077 637 1300,00 828.100 €
Bodenwert gesamt 828.100 €

Der Bodenwert des Grundstlicks Lohkampstralle 82 d in 22547 Hamburg,
Flurstlick 7077 der Gemarkung Eidelstedt, betragt 828.100,-- €.

Daraus abgeleitet ergibt sich fur die ETW Nr. 2 ein Bodenwertanteil in Hohe
von 1/4 Anteil = 207.025 €.

3.4 Sachwert

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem
Herstellungswert der Gebaude und baulichen Anlagen (einschlieBlich der
Baunebenkosten), der AuRenanlagen, der besonderen Bauteile, der
besonderen Betriebsanlagen und dem Wert der sonstigen Anlagen.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur Verkehrs-/Marktwertermittiungen von
Grundstticken, welche nach der Art der Bebauung nicht auf eine hohe Rendite
im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt sind. Dem Kaufer
kommt es vielmehr auf das individuelle Wohnen an. Es handelt sich hierbei
um Ein- und Zweifamilienwohnhauser, welche Ublicherweise zum Zwecke der
Eigennutzung errichtet oder erworben wurden.

Deshalb wird im Rahmen dieser Bewertung auf die Sachwertermittiung
verzichtet. Es ist unublich eine Eigentumswohnung nach dem Sachwert zu
erwerben. Der Marktinteressent erwirbt Eigentumswohnungen  zur
Eigennutzung in der Regel nach dem Vergleichswert. Fur Marktinteressenten,
deren Renditeinteressen im Vordergrund stehen, erwerben
Eigentumswohnungen nach dem Ertragswert.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl zur Eigennutzung als auch
zu Renditezwecken geeignet.
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3.5 Ertragswert

3.5.1

3.5.2

Reinertraq, Rohertraq (§8§ 18, 19 ImmoWertV)

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV).

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Als  Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemalle
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen zu berucksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind.

3.5.2.1 Beurteilung der Betriebskosten des Gebdudes unter

Wirtschaftlichkeitsaspekten

Da potentielle Nachfrager sowie Bestandsmieter neben der Kaltmiete
zunehmend auch die Betriebskostenhohe berlcksichtigen, da diese
zusammen mit der Kaltmiete die Gesamtmietkosten ausmachen, wirkt sich
zunehmend die Hohe der Betriebskosten (umlagefahig) indirekt auch auf die
Hohe der nachhaltig erzielbaren Kaltmiete aus. Je hoher die Betriebs- und
Heizkosten ausfallen, desto weniger ist man bereit, fur die Kaltmiete
auszugeben. Ein professionelles Gebaudemanagement gewinnt daher
zunehmend an Bedeutung, wenn es gelingt die Betriebskosten so gering wie
moglich zu halten.

Wie folgt verhalt sich die Situation am Bewertungsobjek:

e vermutlich ausreichende Warmedammung

« normale Pflegebedurftigkeit der Aulenanlagen
Insgesamt ist von einem durchschnittlichen Objekt auszugehen, so dass keine
Abweichung vom ortsublichen Kaltmietniveau zu befurchten ist.

3.5.2.2 Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

Nach § 19 Absatz 1 ImmoWertV berlcksichtigungsfahige

Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentumer personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfihrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen;
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3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen,

die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung;

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von
Erfahrungssatzen auszugehen.

Der Sachverstandigen lag fur das Bewertungsobjekt lediglich die
Einzelabrechnung fir das Jahr 2017 vor. Die einzelnen Positionen waren teils
nicht nachvollziehbar und eindeutig. Zudem basierte Abrechnung auf den
Gesamtkosten der Grundsticke Lohkampstrale 82, 82 a — ¢ und 82 d, so
dass nicht nachvollziehbar und ersichtlich war, welche Miteigentumsanteile
zugrunde gelegt wurden.

Nach Angabe der zustandigen Hausverwaltung, welche das Objekt 2022 neu
ubernahm, wurden von der vorherigen Hausverwaltung zwar aktuellere
Abrechnungen angefordert, lagen bisher jedoch nicht vor.

Die Bewirtschaftungskosten werden daher seitens der Sachverstandige auf
der Grundlage der Empfehlungen aus der Ertragswertrichtlinie angesetzt.

3.5.2.2.1 Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten gehdren auch die Kosten fur die gesetzlichen oder
freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der Geschaftsflihrung
sowie Beratungskosten. Die Verwaltungskosten richten sich weitgehend nach
der Nutzungsart und der Grol3e des Grundstickes, der GrolRe der Gemeinden
und der sozialen Struktur der Mieter sowie der Betriebsgrof3e, der Struktur
und der Rechtsform des jeweiligen Unternehmens. Die Verwaltungskosten
werden jahrlich je vermietete Einheit oder als v.H.-Satz angegeben.
Marktublich sind Verwaltungskosten fur Gewerbeeinheiten prozentual des
Ertrages und fur Wohneinheiten Pauschalen entsprechend der Il. BV.

Far folgenden Ansatz entscheidet sich die Sachverstandige auf der Grundlage
der Empfehlungen aus der Ertragswertrichtlinie:

[Wohnnutzung | 373 € |je Einheit p.a. inkl. 19 % MwSt. |

3.5.2.2.2 Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden p. a. in Abhangigkeit von der Mietflache
und der Bezugsfertigkeit in Anlehnung an § 28 Abs. 2-5 der Il. BV /
Wohnflachenverordnung (WoFIV, Bundesgesetzblatt 2003 Teil | Nr. 56, vom
27 .November 2003) bei Wohnflachen und bei Gewerbeflachen anhand von
anderen Datenquellen und Erfahrungswerten ermittelt. Dabei ist u. a. der
Ausstattungsgrad entscheidend. Kosten flr Schénheitsreparaturen sind in den
Instandhaltungskostenpauschalen nicht enthalten.
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Bei der Ermittlung der Hohe der Instandhaltungskosten wird die in diesem
Gutachten in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer bertcksichtigt.

Far folgenden Ansatz entscheidet sich die Sachverstandige auf der Grundlage
der Empfehlungen aus der Ertragswertrichtlinie:

[Wohnnutzung | 12,20 € [le m?p.a. |

3.5.2.2.3 Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch
uneinbringliche Mietrickstande oder Leerstehen von Raum, der zur
Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch der kalkulatorischen
Berlcksichtigung zur Deckung der Kosten, einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung. Das
Mietausfallwagnis wird in Prozent des Rohertrages angesetzt, wobei
besonders die Art der Nutzung, die Anzahl der vermieteten Einheiten sowie
die Lage und der Zustand der Einheiten zu berucksichtigen sind.

Unter Wiurdigung des vorhandenen Mietniveaus, der Nachfrage- und
Mitbewerbersituation, der Groe der Einheiten, der Qualitat der Einheiten, der
im Folgenden als nachhaltig angesetzten Nettokaltmieten sowie der
unterstellten Restnutzungsdauer entscheidet sich die Sachverstandige fur
folgenden Ansatz:

[Wohnnutzung | 2%l des Rohertrages p.a. | |

Unter Berlcksichtigung obiger Ansatze fir die einzelnen Positionen ergeben
sich Bewirtschaftungskosten in Hohe von ca. 19,95 % bezogen auf den
Jahresrohertrag.

3.5.3 Kapitalisierung und Abzinsungq (§ 20 ImmoWertV)

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen.
Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer
(§ 6 Absatz 6 Satz 1 ImmoWertV) und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes
(§ 14 Absatz 3 ImmoWertV) der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu entnehmen
oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen

Die nachhaltig erzielbare Miete wird unter Punkt 3.5.5 dieses Gutachtens
ermittelt.

Die Bewirtschaftungskosten wurden unter Punkt 3.5.2 dieses Gutachtens
ermittelt.

Die Angaben zu den Wohn- und Nutzflachen sind dem Punkt 2.9.4.1 dieses
Gutachtens zu entnehmen.
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3.5.3.1 Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz im Sinne des § 14 Abs. 3 ImmoWertV ist der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktublich verzinst wird.

Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter
Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) zu
ermitteln.

Er drickt das Verhaltnis des Reinertrages zum Kaufpreis einer Immobilie aus
und variiert nach den Gegebenheiten des 6rtlichen Grundstliicksmarktes
(Teilmarkt), d. h. der Liegenschaftszins ist immer von dem Verhalten auf dem
regionalen Markt abhangig.

Einen bundeseinheitlichen Liegenschaftszinssatz, selbst fur gleichartige
Objekte, gibt es nicht.

Seine GroRe ist demnach u. a. von folgenden Faktoren abhangig:

e Lagequalitat (Stadt, Land, Ortslage u. a.)

e Bauqualitat (Restnutzungsdauer)

o Art der Nutzung (Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus,
Mietwohngrundstucke, gemischt genutzte Grundstuicke,
Geschaftsgrundstiicke, Gewerbe- und Industriegrundstiicke u. a.), Eigen-
oder Fremdnutzung (Vermietung)

Gebaudestruktur

Anlagesicherheit (Geldentwertung)

Marktlage (Verhaltnis Angebot und Nachfrage)

Marktverhalten der Groldanleger

Eigenkapitalrendite

regionale demographische Struktur

regionale Wirtschaftskraft

Subventionspolitik

Hbhe der Inflationsrate

Anteile und Konditionen der Fremdmittel

kinftige Wertveranderungen

Bonitat der Mieter

kunftige Ertragsveranderungen (Qualitat der Mietvertrage).

Allgemein gilt, bei gro3er Nachfrage ist ein niedrigerer Zins anzusetzen als bei
geringer Nachfrage (sehr grofle Nachfrageliberhange verlangen eine
zusatzliche Senkung). Bei schwerverkauflichen Objekten (Objekte mit hohem
Risiko, hohem Alter und hohem Reparaturrickstau) ist ein hdherer Zinssatz
anzusetzen, als bei Objekten mit geringem Risiko. Besteht in dem zu
betrachtenden Markt ein Angebotsiberhang ist das durch fallende Kaufpreise
der Immobilien und meist auch durch nachgebende Mieten begleitet.
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In wirtschaftlich attraktiven Orten ist in der Regel bei vergleichbaren Objekten
der Liegenschaftszins niedriger anzusetzen als in wirtschaftlich schwach
strukturierten Orten.

Bei Eigennutzung ist der Liegenschaftszins in der Regel niedriger als bei
klassischen Renditeobjekten.

Gemal den Angaben im aktuellen Immobilienmarktbericht 2022 der Freien
und Hansestadt Hamburg wird der Liegenschaftszinssatz  fur
Eigentumswohnungen auf der Grundlage des Liegenschaftszinssatzes fur
reine Mehrfamilienhausbebauung wie folgt ermittelt:

=1,16 * LIZI(MFH) - 2,30%

Unter Berucksichtigung der Angaben im Immobilienmarktbericht 2022 ergibt
sich zum Wertermittlungsstichtag somit fur reine Mehrfamilienhausbebauung
in der LohkampstralRe der Liegenschaftszinssatz nach folgender Formel:

=4,37%
* Lagefaktor
* Altersfaktor
* Erstbezugsfaktor
* Stadtteilfaktor
* Aktualisierungsfaktor

Daraus ergibt sich fur die Eigentumswohnung folgender Liegenschaftszins:

=1,16 * LIZI(MFH) - 2,30%
=-0,29%

Die Berechnung erfolgte nach den vom Gutachterausschuss flr
Grundstickswerte in Hamburg beschlossenen und veroffentlichten Daten,
welche seitens des Gutachterausschusses aus tatsachlich gezahlten
Kaufpreisen abgeleitet werden.

Keine Berlcksichtigung finden dabei besondere objektspezifische
Eigenschaften, wie Bauschaden oder sonstige Grundsticksmangel.

Nach Angabe des Gutachterausschusses ergeben sich negative
Liegenschaftszinssatze zwar sehr selten, sind jedoch der gro3en Nachfrage
und damit einhergehend den rasch steigenden Immobilienpreisen und
Bodenwerten in einzelnen Gebieten (insbesondere in Grof3stadten und
Ballungszentren) geschuldet.

Da trotz Corona-Pandemie eine ungebrochen hohe Nachfrage nach
verschiedenen Immobilienarten, insbesondere nach Mehrfamilienhausern und
Eigentumswohnungen, besteht, Ubersteigt oftmals die Nachfrage das Angebot
bei Weitem. Dieser Nachfrageuberhang fuhrt  zu weiteren
Renditekompressionen, allerdings bleibt ein angemessener Ertrag das Ziel
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dieser Geldanlage. So werden hohere Kaufpreise in Erwartung steigender
Mieten Uber einen langeren Zeitraum gezahlt.

Negative Liegenschaftszinssatze sind jedoch nicht gleichbedeutend mit
negativen Liegenschaftsrenditen.

In der Fachliteratur sind folgende Werte fiir vergleichbare Objekte angegeben:
e Immobilienverband Deutschl. (IVD) : 1,0 % bis 4,0 % (Eigentumswhg.)

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen in der Literatur handelt es sich
um bundesweite  durchschnittliche Liegenschaftszinssatze. Diese
Liegenschaftszinssatze sind auf den Bewertungsstichtag und auf das konkrete
Bewertungsgrundstuck anzupassen.
Dabei werden besonders die Faktoren Standort, Nutzung, das Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage einbezogen.

Aktuelle Marktdaten und -entwicklungen sowie regionale Marktfaktoren sind
durch geeignete Zu- oder Abschlage auf das zu bewertende Objekt zu
beziehen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist im EG + KG eines
Mehrfamilienhauses mit 4 Wohnungen belegen und weist 66,0 m? Wohnflache
im EG sowie 67,12 m? Nutzflache im KG auf. Das Bad der Wohnung befindet
sich im KG. Zwar sind die Raumlichkeiten im KG Uber eine Treppe innerhalb
der Wohnung erreichbar, jedoch stellen diese gemall den Vorschriften der
HBauO keine Aufenthaltsraume/Wohnraume dar und weisen fir eine derartige
Nutzung auch keine ausreichende Belichtung und Bellftung auf. Aufgrund des
Missverhaltnisses zwischen Wohnflache im EG und Nutzflache im KG ist
einzuschatzen, dass fur derartige Wohnungen eine geringere Nachfrage
besteht.

Die Sachverstandige entscheidet sich daher auf Grund der Lage, des
Zustandes, der Art, der Beschaffenheit und der Grolde fur einen
Liegenschaftszinssatz von 1,5 %.

Fir die Bodenwertverzinsung wird der vorhandenen Bebauung der
Bodenwertanteil der ETW Nr. 2 direkt zugeordnet.

3.5.4 Vermietung
Grundsatzlich wird in diesem Gutachten hinsichtlich der Miethohe von dem
unterstellten Zustand, mit Einbauktche, ausgegangen.

3.5.4.1 Alilgemeine Mietsituation / Ortliches Mietniveau

In der Freien und Hansestadt Hamburg existiert ein Mietspiegel flr
freifinanzierten Wohnungsbau.
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Auf der Grundlage des aktuellen Mietspiegels 2021 flr nichtpreisgebundene
Wohnungen im Gebiet von Hamburg ergeben sich fir eine normale Wohnlage
bei einer Baualtersklasse / Bezugsfertigkeit 1994 bis 2010, mit Bad und
Sammelheizung, folgende Mieten in Bezug zur Wohnungsgrofle (WF-
Wohnflache):

e 66 m?2bis unter 91 m? WF 8,00 €/ m? bis 11,80 €/ m?

im Mittel 9,95 € / m?

e ab 91 m*>WF 8,99 €/m? bis 14,65 €/ m?

im Mittel 11,69 € / m?

Das Vorhandensein von Einbaukichen wurde bei Wohnungen dieser
Baujahre berucksichtigt.

Im Mietspiegel nicht bertucksichtigt wurden Wohnungen im Kellergeschoss.

3.5.4.2 Objektspezifische Mietsituation

3.5.4.2.1 Stand der Vermietungq, Feststellung der vorhandenen Miethéhe, Qualitét

der Mietvertrdge
Die Wohnung wurde ca. ab 2017 bis 2021 durch die in der
Auflassungsvormerkung (Abt. 1l, Ifd. Nr. 5) aufgefuhrten Personen

mietkostenfrei bewohnt und war zum Bewertungsstichtag leerstehend.

3.5.5 Beurteilung der nachhaltiq erzielbaren Miethb6he

Das auf dem Grundstick befindliche Mehrfamilienhaus ist in 2.Baureihe
gelegen. Das Objekt weist eine relativ ruhige Lage mit guter
verkehrstechnischer Anbindung und zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten in
unmittelbarer Umgebung auf.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist im EG + KG des
Mehrfamilienhauses mit 4 Wohnungen belegen und weist 66,0 m? Wohnflache
im EG sowie 67,12 m? Nutzflache im KG auf. Das Bad der Wohnung befindet
sich im KG.

Zwar sind die Raumlichkeiten im KG Uber eine Treppe innerhalb der Wohnung
erreichbar und hinsichtlich Ausstattungsstandard und Ausbau den
Raumlichkeiten im EG vergleichbar, jedoch stellen diese gemal den
Vorschriften der HBauO keine Aufenthaltsraume/Wohnraume dar und weisen
fur eine derartige Nutzung auch keine ausreichende Belichtung und Beluftung
auf.

Im Hinblick auf die Lage, die Ausstattung, die Wohnungsgrof3e sowie die
derzeitige Marktsituation halt die Sachverstandige folgende Nettokaltmiete fur
die Eigentumswohnung Nr. 2 fur nachhaltig erzielbar:
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e ETWNr.2imEG - 11,50€/m*WF

Zu einer Wohnung zugehdrige Nebenraume/Kellerraume sind Ublicherweise in
der Wohnungsmiete enthalten.

Im vorliegenden Fall sind diese jedoch Uber eine Treppe innerhalb der
Wohnung erreichbar und weisen einen den Wohnrdumen entsprechenden
Ausbaustandard auf.

Aufgrund der Grole, der Lage, der Ausstattung und der Zuganglichkeit wird
daher seitens der Sachverstandigen fur die Raumlichkeiten im KG folgende
Nettokaltmiete fur nachhaltig erzielbar angesehen:

e NebenrdumeimKG - 2,50€/m?NF

Die Schatzung der nachhaltigen erzielbaren Miete ist nicht identisch mit der
Ermittlung der ortsiblichen Miete im mietrechtlichen Sinn und daher auch
nicht geeignet, ein Mietanderungsverlangen zu begriunden.

3.5.6 Bestimmung des Bodenwertanteils

Far die Bodenwertverzinsung wird der ETW Nr. 2 der Bodenwertanteil der
ETW direkt zugeordnet.

3.5.7 Berechnung des Ertragswertes

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes (§ 16 ImmoWertV) zu
vermindernde Reinertrag (§ 18 ImmoWertV) der baulichen Anlagen ist gemaf
§ 18 Abs. 1 der ImmoWertV mit dem Barwertfaktor zu kapitalisieren.
Malgebend ist derjenige Barwertfaktor, der nach dem gewahlten
Liegenschaftszinssatz und der zutreffenden Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen in Betracht kommt. Finanzmathematisch bedeutet die Kapitalisierung
des Reinertragsanteiles der baulichen Anlagen die Ermittlung des Barwertes
einer endlichen Rente, bestehend aus den Uber die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage " flieRenden " Ertragen.

Der Barwertfaktor lasst sich wie folgt berechnen:
Bw = ((1+p/100)"-1) / (1+p/100)" / (p/100)

e Bw : Barwertfaktor
e p : Liegenschaftszinssatz
e n : Restnutzungsdauer

Bei der finanzmathematischen Berechnung des Barwertfaktors erfolgt im
Nachhinein eine Rundung auf zwei Dezimalstellen, um auch hier keine
Genauigkeit in der Wertermittlung vorzutauschen.

In Auswertung der obigen Datenquellen werden die in der folgenden Tabelle
definierten Werte durch die Sachverstandige als angemessen und
gerechtfertigt angesehen.
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Nutzungsart Flache |Miete je [Miete netto |Miete netto |Miete Miete
inm? |m2bzw. [kaltp.m. kalt p.a. Wohnen p.a. [Gewerbe p.a.
Stlick netto kalt netto kalt
netto kalt
p.m.
ETW 2 imEG |W]| 66,001 11,50 € 759 € 9.108 € 9.108 € - €
Nutzfl. im KG [W| 67,12 2,50 € 168 € 2.014 € 2.014 € - €
Gesamtmiete netto kalt p.a. (Rohertrag) 11.122 € - €
Instandhaltung|W|p.a. /m? 12,20 € bei Flache 133,12 1.624 €
Verwaltung |W| 373 € je Einheit bei Einheiten 1 373 €
Mietausfall w 2% von 11.122 € 222 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 2.219 € - €
Rohertrag p.a. 11.122 € - €
Bewirtschaftungskosten p.a. - 2219 € - €
Reinertrag p.a 8.902 € -_¢€
o 8.902 €
[Liegenschaftszinssatz | 1,50%
Gesamtreinertrag p.a. 8.902 €
Bodenverzinsung| 1,50%|von | 207.025 € |- 3.105 €
Gebaudereinertrag 5.797 €
Bei einem Zins 1,50% und 70 Jahre
Restnutzungsdauer ergibt sich ein rechnerischer Vervielfaltiger
von rund 43,1549
Das ergibt einen Gebaudeertragswert von 250.157 €
Gebaudeertragswert 250.157 €
Reparaturriickstau / Baulicher Aufwand / Reko-Aufwand - €
Bodenwertanteil ETW Nr. 12 207.025 €
Ertragswert 457.182 €
Ertragswert vorlaufig 457.000 €

Der vorlaufige Ertragswert des ETW Nr. 2, ohne Berlcksichtigung der
Sanierungskosten, betragt demnach 457.000 €.
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3.6

Vergleichswertberechnung

Die Wohnung wurde ca. ab 2017 bis 2021 durch die in der
Auflassungsvormerkung (Abt. 1l, Ifd. Nr. 5) aufgefihrten Personen
mietkostenfrei bewohnt und war zum Bewertungsstichtag leerstehend.

Der Vergleichswert ist nur ein Durchschnittwert. Individuelle Faktoren sind
dabei nicht berlcksichtigt. Aufgrund der Marktlage werden vom
Gutachterausschuss auch keine Spannen bei den Angaben von
Vergleichswerten benannt.

Aus dem Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte der Freien und Hansestadt Hamburg wurden die folgenden
mittleren Vergleichswerte enthommen:

Wohneigentum (nicht vermietet)
Baujahr 2000 bis 2009
Wohnflache, keine Grélenangaben

mittlere Lage

Minimum : 3.823 € / m?> Wohnflache
Maximum : 7.257 € | m* Wohnflache
Mittelwert : 5.440 € / m? Wohnflache

Anzahl der Verkaufe: 34 Stuck
Mittlerer Verkaufspreis fur ETW in Eidelstedt: 4.538 € / m?

Ausgehend von einem mittleren Vergleichswert flir den Stadtteil Eidelstedt
(ohne Neubau, Verkaufspreise 2021) ergibt sich unter Berlcksichtigung der
Kriterien der zu bewertenden Eigentumswohnung nachfolgender Wert:

Mittlerer Verkaufspreis: 4.538 € / m?

Zu berucksichtigen ist, dass die zu bewertende Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienhaus mit lediglich 4 Wohnungen und in ruhiger Lage in
2. Baureihe gelegen ist und eine Ausrichtung nach Stidwesten aufweist.

Zudem weist das Bewertungsobjekt durch die innerhalb der Wohnung
gelegene Treppe direkt zugangliche Nutzraume im Kellergeschoss auf,
welche mit einer Nutzflache von 67,12 m? die Ubliche Nebennutzflache
derartiger Immobilien stark Ubersteigt. Die Kellerraume entsprechen
hinsichtlich ihrer GroRe, Raumhohe und ihres Ausstattungsgrades einer
Wohnnutzung.
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Weiter ist zu berucksichtigen, dass der mittlere Vergleichswert fur den
Stadtteil Eidelstedt anhand von Verkaufspreisen aus dem Jahr 2021 ermittelt
wurde.

Laut Immobilienmarktbericht 2022 stieg der durchschnittliche Kaufpreis bei
Eigentumswohnungen von 2020 auf 2021 um 15%, lage-, groRRen- und
ausstattungsbereinigt stieg er um 16%.

Derzeit ist der Aufwartstrend aufgrund der stetig steigenden Nachfrage weiter

ungebrochen.
Mittlerer Verkaufspreis 4.538,00 €/ m* WF
8 % fur Lage im MFH mit 4 WE

und Sudwestausrichtung 363,04 €/ m* WF

30 % Zuschlag fur Sondernutzungsrecht an
der Teilflache um Gebaude je zur Halfte an
der stidwestlichen Giebelseite und an der
stdwestlichen Traufseite und wohnliche
Ausstattung und GrofRe der

Nutzraume im KG 1.361,40 € / m*WF
15 % Zuschlag flir Anpassg. Verkaufspreise 680,70 €/ m* WF
Wert 6.943,14 €/ m* WF

Die wertbestimmenden Kriterien fur die vergleichbaren Wohnungen, wie die
Art, die Beschaffenheit, die Lage, die Grole und die Ausstattung stimmen im
Wesentlichen uberein.

Die zu Dbewertende Eigentumswohnung befindet sich in einem
Mehrfamilienhaus mit 4 Eigentumswohnungen.

In Auswertung der obigen Ausfluihrungen halt die Sachverstandige, unter
Bericksichtigung der Lage des Objektes, einen Wert von ger. 6.943,— € / m?
Wohnflache fur die ETW Nr. 2 im EG einschl. Nutzraumen im KG fur
angemessen und gerechtfertigt.

Der Vergleichswert fir den Verkehrs-/Marktwertvorschlag ergibt sich wie
folgt:

Vergleichswert : 6.943,-- €/ m?

Fiir ETW Nr. 2 : 6.943,-- €/ m?* 66 m? =
458.238,00 € = ger. 458.000,00 €

Der Vergleichswert (nach unterstellter Sanierung) betragt demnach 458.000 €.
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3.7 Wertableitung

Der Verkehrs-/Marktwert ist It. § 8 der ImmoWertV aus dem Ergebnis des
herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundstiucksmarkt zu bemessen.

Das rechnerische Ergebnis der Wertermittlung ist unter Berlcksichtigung der
Lage auf dem Grundsticksmarkt zu runden, wie dies bei der
Kaufpreisgestaltung im gewohnlichen Geschaftsverkehr Ublich ist.

Der Zustand und die Verhaltnisse des Bewertungsgrundstickes wurden bei
der obigen Bodenwertberechnung begriindet und berucksichtigt.

Bei der Bodenwertermittlung wurden etwaige Wertzu- oder -abschlage
berlcksichtigt und ausreichend nachvollziehbar begrindet.

Auf der Grundlage der obigen Kalkulationen ergibt sich der Verkehrs-/
Marktwert letztendlich wie folgt:

vorlaufiger Ertragswert : 457.000,-- €
vorlaufiger Vergleichswert : 458.000,-- €

Besondere objektspezifische Besonderheiten (boG):

Besondere objektspezifische  Grundsticksmerkmale wie z.B. eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein wirtschaftlicher veralteter Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie nicht zeitgemale Ausstattung und
Grundrissgestaltung etc., soweit diese nicht dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entsprechen, werden durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berucksichtigt.

Das Mehrfamilienhaus wurde ca. 2009 errichtet. Das Mehrfamilienhaus wurde
ca. 2009 als Effizienzhaus 55 neu errichtet. 2016 wurde eine Pumpe der
Gaszentralheizungsanlage erneuert.

Aufgrund aufgetretener Durchfeuchtung der Kellerrdume im Bereich der
nordlichen Gebaudeecke (Bereich der Wohnung 1 im EG rechts) wurden in
den vergangenen Jahren bereits Ortlich begrenzte Sanierungsmalnahmen
(Entwasserung und Bauwerksabdichtung) vorgenommen.

Gemal Wertgutachten vom 25.03.2020 fur die zu bewertende ETW Nr. 2 war
bzw. ist fur die Bewertungswohnung aufgrund diverser Feuchteschaden in
den Kellerraumen beim Landgericht Hamburg ein Gerichtsverfahren eroffnet.
In einem vom Landgericht beauftragten Gutachten wurde zusammenfassend
festgestellt, dass an dem Mehrfamilienhaus kurz- oder mittelfristig eine
Instandsetzung der Dranage sowie Abdichtungsarbeiten erforderlich sind.

Des Weiteren war im vorliegendem Versammlungsprotokoll 2018 zur
Eigentimerversammlung der WEG ,Lohkampstral’e 82, 82 a — ¢, 82 d“ am
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30.05.2018 aufgefuhrt, dass im Zuge der bereits erfolgten Aufgrabungen
festgestellt wurde, dass ein Teil der freigelegten, im Erdreich verlaufenden
Warmwasser- und Heizungsrohre nicht geeignete Materialien zur Dammung
aufwies und daher Angebote zur Neuisolierung eingeholt werden sollten.
Welche Sanierungsmaflnahmen im Weiteren von der  der
Eigentumergemeinschaft bisher durchgefuhrt wurden bzw. geplant sind, ist
der Sachverstandigen nicht bekannt.

Sanierungsarbeiten am gemeinschaftlichen Eigentum am und im Gebaude
werden uUblicherweise aus der Instandhaltungsrucklage, finanziert. Gdf.
werden zur Aufstockung der Instandhaltungsriucklage Sonderumlagen, welche
durch alle Eigentimer entsprechend ihrer Miteigentumsanteile zu tragen sind,
erforderlich.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 sowie das Sondernutzungsrecht
an der Teilflache um Gebaude je zur Halfte an der sidwestlichen Giebelseite
und an der sudwestlichen Traufseite, die zugehorigen AuRenanlagen
(Terrasse) wiesen teils Sanierungsbedarf auf. Die Kosten hierfur wurden in
Punkt 2.9.3 in Hohe von insgesamt ca. 17.000 € eingeschatzt und sind von
dem ermittelten vorlaufigen Verkehrs-/ Marktwert in Abzug zu bringen.

Somit ergibt sich fur die zu bewertende ETW Nr. 2 folgender Verkehrs-/

Marktwert:
Vorlaufiger Verkehrs-/Marktwert (aus Ertragswert) 457.000,00 €
Sanierungsaufwand - 17.000,00 €
Summe = 440.000,-- €

Der Verkehrs-/ Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu
erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrs-/ Marktwert um die
Prognose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrs-/ Marktwert als der
wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Wdardigung ihrer Aussagefahigkeit zu
bemessen.

Der Verkehrs-/Markt wird im vorliegenden Falle aus dem Ertragswert
abgeleitet, da es sich um ein Renditeobjekt handelt. Moglich ist ebenfalls eine
Eigennutzung.

Der auf der Basis der nachhaltig erzielbaren Nettoumsatze ermittelte
Ertragswert spiegelt die Situation des Bewertungsobjektes realistisch wider,
d.h. der Markt zeigt in derartige Grundstticke nur Renditeerwartungen.
Malgebend zur Ableitung des Verkehrs-/Marktwertes ist der Ertragswert.
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Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB):

L,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Diese Regelung beruht auf dem unmittelbaren gesetzgeberischen Interesse
an der Feststellung des Verkehrs- / Marktwertes als dem "richtigen" aktuellen
Wert. So bildet der Verkehrswert namlich den AnknUpfungspunkt der
Enteignungen, fur gerichtliche Zwecke und bei sonstigen

Vermogensauseinandersetzungen usw. Resultierend aus dieser
Zweckbestimmung besitzt der Verkehrs- / Marktwert nur eine kurzzeitige
Gultigkeit.

Ausgehend von dieser vielseitigen Zweckbestimmung versteht man begrifflich
unter dem Verkehrs- / Marktwert den Wert, der am Tag der Bewertung im
allgemeinen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.
Derartige Werte unterliegen erfahrungsgemafl erheblichen Bandbreiten, je
nach den am Bewertungsstichtag vorherrschenden Tendenzen des
Immobilienmarktes und den jeweiligen auf die Zukunft ausgerichteten
Renditeerwartungen. In Zeiten, in denen ein "Verkaufermarkt" vorliegt
(geringes Immobilienangebot, grolle Nachfrage), sind die Kaufpreise
vergleichbarer Objekte regelmalig hoher als in Zeiten eines "Kaufermarktes"
(groRes Immobilienangebot, geringe Nachfrage). Die Preisbildung flief3t in die
Verkehrswertermittlung ein, was erhebliche Schwankungsbreiten bedingt.

Hinweise :

Im Gutachten wurde die Richtigkeit der verwendeten Unterlagen und
Auskunfte vorausgesetzt. Sollte diese Voraussetzung nicht mehr erfullt sein,
so fallt die Richtigkeit der Wertermittlung nicht mehr in die Haftung der
Sachverstandigen. In diesem Falle wird die Erstellung eines neuen
Wertgutachtens notwendig.

Bei der folgenden Verkehrs-/Marktwertfeststellung bleiben eventuelle
Altlasten, die Beschaffenheit des Baugrundes sowie eventuelle
grundstucksbezogene Rechte und Belastungen auftragsgeman
unberucksichtigt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich aus diesen
unberucksichtigten Daten Wertveranderungen ergeben konnen.

Verkehrs-/Marktwertableitung:
Aufgrund oben getatigter Aussage ermittle ich deshalb einen Verkehrs-/
Marktwert fur das Sondereigentum an der Wohnung und
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Sondernutzungsrecht an der Teilflache um Gebaude je zur Halfte an der
slidwestlichen Giebelseite und an der siidwestlichen Traufseite,

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2, LohkampstraRe 82 d in 22547
Hamburg, Flurstiick: 7077 der Gemarkung Eidelstedt vor allem auch
unter Berticksichtigung der Marktverhaltnisse in HOhe von gerundet

€ 440.000,--.

Wertermittlungsstichtag: 12.09.2022

Dieser Wertansatz entspricht der Marktsituation am Wertermittlungsstichtag.
Unter Berucksichtigung der unterstellten Ausstattung, der Art, der
Beschaffenheit, der GroRe, des Wohnungszuschnitts und der Lage der ETW

Nr. 2 erscheint der ermittelte Verkehrs-/Marktwert marktgerecht.

Im ausgewiesenen Wert ist bei den baulichen Anlagen von Bruttopreisen
(d.h. inklusive Mehrwertsteuer) ausgegangen worden.

Der Zweck der Wertermittlung dieses Gutachtens ist unbedingt zu
berlcksichtigen.
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4 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

e GrofRe der Eigentumswohnung Nr. 2:

66,0 m? Wohnflache im Erdgeschoss, Lohkampstralie 82 d

+ 67,12 m? Nutzraume im Kellergeschoss und
Sondernutzungsrecht an der Teilflache um Gebaude je zur Halfte
an der sidwestlichen Giebelseite und an der sidwestlichen
Traufseite

Nettokaltmiete ETW Nr. 2 : 926,80 € / Monat (nachhaltig erzielbar)

Mietvertrag : derzeit Leerstand,
ca. 2017 - 2021 durch die in der
Auflassungsvormerkung (Abt. Il, Ifd. Nr. 5)
aufgefiihrten Personen mietkostenfrei

bewohnt
Miteigentumsanteil : 1/ 4 Miteigentumsanteil
Grundstucksgrolde : 637 m?

Bodenwertanteil ETW Nr. 2 : 207.025 €

Belastungen in Abt. Il des Grundbuches, laufender Nr. 1 und laufende
Nr. 2: wertneutral = 0,00 €

Baujahr : 2009
Restnutzungsdauer : 70 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,5 %
Ertragswert  : 457.000 €
Vergleichswert : 458.000 €

Zu-/Abschlage : Sanierungskosten geschatzt 17.000 €

Bei der Wertermittlung wird zunachst der Wert nach erfolgter Sanierung
ermittelt. Dieser Wert wird um die aufzuwendenden Baukosten (ca.
17.000,- €) verringert, die notwendig waren, um den prognostizierten
Bauzustand zu erreichen.

Verkehrswert (Marktwert)
aus Ertragswert (bei unterstellter freier Lieferung) = 440.000 €

Wertermittlungsstichtag : 12.09.2022
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5 Erklarung

Am 02.09.2022 wurde von mir eine aullenseitige Begutachtung des
Gebaudes und der baulichen Anlagen sowie eine Innenbesichtigung des
Treppenhauses vorgenommen.

Eine Begutachtung durch Innenbesichtigung der zu bewertenden
Eigentumswohnung Nr. 2 erfolgte in Absprache mit dem Zwangsverwalter
gemeinsam mit dem zustandigen Makler am 12.09.2022.

Das Gutachten wurde von mir eigenverantwortlich auf der Basis der
gewonnenen Erkenntnisse, der Feststellungen wahrend der Ortsbesichtigung
und der eingeholten Daten erstellt. Sofern von Annahmen auszugehen war,
wurden diese an den entsprechenden Stellen im Gutachten benannt und
zugrunde gelegt.

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten vollkommen unparteiisch
ausgefertigt zu haben, und dass ich kein personliches Interesse am Ergebnis
dieser Wertermittlung habe.

Vacha, den 26.10.2022

Birgit Schwierske
Offentlich bestellt und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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6 Anlagen

Fotografien

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Lageplan zur Teilungserklarung
Grundriss Kellergeschoss

Grundriss Erdgeschoss

7 Literaturverzeichnis

Baugesetzbuch ( BauGB )

Baunutzungsverordnung ( BauNVO )

Landesbauordnung

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, tber die Aufstellung von
Betriebskosten und Anderung anderer Verordnungen®, Bundesgesetzblatt
Jahrgang 2003 Teil | Nr. 56

"Wert R 06..." mit Anmerkungen von Kleiber; Bundesanzeiger 9. Auflage
~Wert V" von Kleiber / Langner / Weyers; 3. erweiterte Auflage bei
Bundesanzeiger/ Rehm

NHK 2010

DIN 276

DIN 277/1950

Metzmacher/ Krikler : "Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache",
Bundesanzeiger Verlag

Ross / Brachmann / Holzner : "Ermittlung des Bauwertes von Gebauden u.
des Verkehrswertes von Grundsticken", Oppermann Verlag, 27. Auflage
Simon / Kleiber : "Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten",
Luchterhandverlag

Simon / Cors / Halaczinsky / Tel3 : "Handbuch der
Grundstuckswertermittiung”, Vahlen Verlag

Sprengnetter : "Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur
sonstige Wertermittiungen"

Kleiber / Simon : "Verkehrswertermittlung von Grundsttcken...",
Bundesanzeiger, 7. Auflage

Vogels : "Grundsticks - und Gebaudebewertung - marktgerecht”,
Bauverlag GmbH, Wiesbaden / Berlin

"ImmoWert V" in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.Mai 2010,
BGBI. I, Nr. 25, S. 639

Schwirley: ,Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten®
Bundesanzeigerverlag

"Sachwertrichtlinie — SW-RL", Bundesanzeiger vom 18.10.2012
Immobilienmarktbericht 2022 der Freien und Hansestadt Hamburg
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AuBenansichten

Zufahrt/ Zuwegung von der LohkampstralRe
uber das Flurstuck 2163

PKW-Stellplatze auf dem Flurstick 2163
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Ansicht des Mehrfamilienhauses Lohkampstrale 82 d
vom Flurstick 2163

Sudostansicht Technikgebaude
(Uberwiegend auf Flurstiick 7077 und teils auf Flurstick 2163)
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Sudwest- und Sudostansicht Mehrfamilienhaus Lohkampstralie 82 d,
zu bewertende ETW Nr. 2 im EG + KG

Kinderspielplatz im sidwestlichen Bereich des Flursticks 7077
(Eintragung Wegerecht und Benutzdienstbarkeit zugunsten
der Wohnungseigentimer des Flurstiicks 2163)
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U peomes

uberdachter Fahrradabstellplatz
an der Nordwestseite des Technikgebaudes

Gemeinschaftliche Zuwegung zu den Mehrfamilienhausern
Lohkampstralle 82d + 82 ¢
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Sudwest- und Sudostansicht Mehrfamilienhaus Lohkampstralie 82 d,
zu bewertende ETW Nr. 2 im EG + KG links

A

Sudostansicht Mehrfamilienhaus Lohkampstralle 82 d,
zu bewertende ETW Nr. 2 im EG + KG links
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Lt. Lageplan zur ETW Nr. 2 zugehoériges Sondernutzungsrecht
an der Sudostseite des Mehrfamilienhauses

Lt. Lageplan zur ETW Nr. 2 zugehoriges Sondernutzungsrecht
an der Studwestseite des Mehrfamilienhauses
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Lt. Lageplan zur ETW Nr. 4 im OG + DG zugeh. Sondernutzungsrecht
an der Sudwestseite des Mehrfamilienhauses
(augenscheinlich Nutzung als Terrasse zur ETW Nr. 2)

Lt. Lageplan zur ETW Nr. 2 und 4 zugeh. Sondernutzungsrechte
an der Sudwestseite des Mehrfamilienhauses
(augenscheinlich Nutzung als Terrasse zur ETW Nr. 2)
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Sudwestansicht Mehrfamilienhaus Lohkampstrale 82 d,
zu bewertende ETW Nr. 2 im EG + KG links

Lt. Lageplan zur ETW Nr. 4 im OG + DG zugeh. Sondernutzungsrecht
an der Nordwestseite des Mehrfamilienhauses
(augenscheinlich Nutzung zur ETW Nr. 2)
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