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1. Ubersicht der wesentlichen Objekitdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstucksgrofie

Wohnhaus , Wohnhaus mit Einliegerwohnung, teilunterkellert, ca. 1- geschos-
sig, Massivbau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Beton-
dachsteinen, Fassade Putz mit Anstrich, Sockelmauerwerk Verblendung 0.4.,

vermutlich 2 Wohneinheiten / Wohnungen

ca. 1931 (Ursprung)

Wohnhaus gesamt ca. 145 m?

Objekt wird vermutlich tlw. eigengenutzt / ist vermutlich tlw. vermietet

Uberwiegend vermutlich einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad
vermutlich mit Dusche und / oder Badewanne, WC/Spilkasten und Wasch-
becken, WC vermutlich mit WC/Spilkasten, Waschbecken und Dusche, Ful}-
bodenbeldge vermutlich Uberwiegend Holzdielen, PVC, Fliesen, Teppich,
Textilbelag, Laminat, Klickparkett 0.8., Wande und Decken vermutlich Gber-
wiegend Putz mit Anstrich, Rauhfasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzver-
kleidungen, Tapeten 0.4., Fenster aus Holz oder Kunststoff mit Doppelvergla-
sung, Holztiren mit Holz- oder Stahlzargen

Zentralheizung (Gas oder Ol), Platten- oder Rippenheizkérper, mit Thermos-
tatventilen, Warmwasser Uber Durchlauferhitzer / Heizungsanlage

liegt nicht vor

1.498 m?

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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Besonderheiten

Wertermittlung

ohne Innenbesichtigung

ohne Grundsticksbegehung

Wohnhaus vermutlich mit zwei Wohnungen (Einliegerwohnung)
vermutlich tiw. eigengenutzt, tiw. vermietet

Unterhaltungsstau und / oder Modernisierungsbedarf nicht bekannt
bauliche Schaden und / oder bauliche Mangel nicht bekannt

keine Baulasten

Ertragswert 800.000,00.- €
Vergleichswert 825.000,00.- €
Sachwert 760.000,00.- €
Bodenwert 662.640,00.- €
Verkehrswert 750.000,00.- € - ohne Innenbesichtigung -

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung

Am Barls 263
D-22549 Hamburg

Grundbuch von Lurup, Band 119, Blatt 3622, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Osdorf, Flurstiick 794 (1.498 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hamburg — Altona

Postfach 50 01 22
D-22701 Hamburg

Auftrag vom 11.01.2020
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Datenschutz : siehe gesonderte Angabe

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
21.02.2020
21.02.2020 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
21.02.2020

Es konnte lediglich eine Aufienbesichtigung des Objekts durch-
gefliihrt. Das Objekt konnte dabei nicht von innen in Augenschein
genommen werden. Zudem konnte insgesamt keine Grund-
sticksbegehung erfolgen

Hinweis

Far die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

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

nur der Sachverstandige

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden firr diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

e amtlicher Grundbuchauszug vom 07.11.2019
¢ Information zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

o Flurkartenauszug im MafRstab 1:1.000 vom 27.01.2020

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Wohnflache auf Grundlage der Zeichnungen
aus der Bauakte

¢ Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht

o Bodenrichtwertauskunft beim zustadndigen Gutachteraus-
schuss fiir Bodenrichtwerte Hamburg

e Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bau-
amt/Kreisbauamt

¢ Informationen Uber den o6rtlichen Miet- und Grundsticksmarkt

¢ Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch LBS Immobilienmarktbericht 2017 / 2018
/2019

¢ Informationen durch 1Z-Wohnmarktanalyse

¢ Informationen durch IMV Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

¢ Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Von dem Antragsteller wurden keine Auskiinfte und Unterlagen
zur Verfligung gestellt.

Vom Antragsgegner wurden keine Ausklnfte und Unterlagen zur
Verfligung gestellt.

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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Praambel zur Mangel / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

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

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

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmafl bericksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch flr Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und / o-
der Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfiihrungen, fir die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Fir versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung ibernommen.

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte somit nicht von innen besichtigt werden. Zudem war das Grundstlick nicht zuganglich,
sodass keine Grundstiicksbegehung erfolgen konnte.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, eingeschossiges Wohnhaus mit ausge-
bautem Dachgeschol3. Das Gebaude wurde ca. 1931 (Ursprung) in massiver Bauweise erstellt und verfligt
Uberwiegend vermutlich Gber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard mit ca. 145 m* Wohnflache.

Die vorgenannte Wohnflache wurde auf Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte er-
mittelt. Die Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht durch ein értliches Aufmald Gber-
pruft werden. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Abweichungen bzgl. der einzelnen Raumgré-
Ren und / oder Raumaufteilungen vorhanden sein kénnen. Eine diesbezlgliche Haftung gegenuber dem
Sachverstandigen wird hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Nach Bauaktenlage wurde das Gebdude ca. 1954 aufgestockt (Dachgeschol}) und ca. 1971 erweitert (Aus-
bau DG zur Einliegerwohnung). Die ab ca. 1971 ausgefiihrte Bautatigkeit erfolgte in Selbsthilfe und in Eigen-
bauarbeiten.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbesichtigung — dem auf3eren Anschein nach und soweit
von der Grundstiicksgrenze stark eingeschrankt ersichtlich - scheinbar in einem normalen Unterhaltungszu-
stand.

Zu Unterhaltungsstau und / oder Modernisierungen sowie baulichen Mangeln und / oder Schaden kénnen
aufgrund fehlender Innenbesichtigung und Grundstiicksbegehung keine weiteren Informationen erteilt wer-
den.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wurde am ermittelten Verkehrswert ein wertmindernder Abschlag vor-
genommen.

Mieter/Miete Wohnhaus wird vermutlich eigengenutzt und ist vermutlich
vermietet
Miete: nach Informationen aus der Gerichtsakte soll fur die
Einliegerwohnung ca. 700 € Kaltmiete gezahlt werden

Baukostenvorschiisse nicht bekannt
Mietkautionen keine bekannt
Gewerbebetrieb: vermutlich nicht vorhanden
Maschinen

Betriebseinrichtungen: vermutlich nicht vorhanden

Seite 9 von 82
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Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schédlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

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

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

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg
Altona

Hansestadt Hamburg (ca. 1.841.000 Einwohner);
Bezirk Altona (ca. 275.000 Einwohner)
Stadtteil Osdorf (ca. 26.700 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Pinneberg (ca. 10,5 km entfernt)
Norderstedt (ca. 18 km entfernt)
Kaltenkirchen (ca. 39 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 49 km entfernt)
Itzehoe (ca. 49 km entfernt)

Bad Segeberg (ca. 57 km entfernt)
Neuminster (ca. 65 km entfernt)
Lineburg (ca. 66 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 73 km entfernt)
Libeck (ca. 80 km entfernt)

Kiel (ca. 95 km entfernt)
Schwerin (ca. 123 km entfernt)
Bremen (ca. 124 km entfernt)
Wismar (ca. 142 km entfernt)
Hannover (ca. 168 km entfernt)
Berlin (ca. 301 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:
Hamburg (ca. 13 km entfernt)

Bundesstralten:

B 431 (ca. 3,5 km entfernt)
B 4 (ca. 8 km entfernt)

B 5 (ca. 8,5 km entfernt)

B 447 (ca. 10 km entfernt)
B 433 (ca. 11 km entfernt)
B 75 (ca. 14 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hamburg Stellingen (ca. 5 km entfernt)
AS Hamburg Volkspark (ca. 6 km entfernt)
AS Hamburg Horn (ca. 11 km entfernt)

Bahnhof:

S-Bahn Elbgaustrafie (ca. 4 km entfernt)
S-Bahn Krupunder (ca. 4 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 14 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbittel (ca. 16 km entfernt)

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

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

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Stadtrand;

ca. 150 m entfernt zur Stadtgrenze zu Schleswig Holstein;

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Osdorf betragt ca. 3 km.
Geschéafte des taglichen Bedarfs vereinzelt fulRlaufig erreichbar;
Schulen Uberwiegend in mittelbarer Nahe;

Arzte Uberwiegend in unmittelbarer Nahe;

Kindergarten Uberwiegend in mittelbarer Nahe,

vereinzelt ca. 700 m entfernt;

Sportplatz / Sportverein in mittelbarer Nahe;

Kirche in noch fuBRlaufiger Nahe, ca. 1,3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ca. 500 m fuRlaufig
erreichbar;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnhaltestelle) in mittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in mittelbarer Nahe;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bau-
weise; Reihenhausbebauung, Ein- und Zweifamilienhauser;
Mehrfamilienhauser;

gering / normal (durch Gewerbe, Bahn, Immissionen,
Flugverkehr, Strallenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

Uberwiegend eben;
von der Straf3e abfallend

StraRenfront Am Barls:
ca. 30 m;

StralRenfront Rapsweg:
ca. 37 m;

Stralenfront Engelbrechtweq:
ca. 14 m;

mittlere Tiefe:
ca. 30 m;

mittlere Breite:
ca. 50 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 1.498 m?

Bemerkungen:
unregelmaflige Grundsticksform;

Eckgrundstiick

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Anliegerstralie;
Stralle mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein, Gehwegplatten 0.a., Parkbuchten / Parkplatze im Stra3en-
raum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, vermutlich Gas aus offentlicher Ver-
sorgung; Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss; Telefonan-
schluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken o.4.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 07.11.2019 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Lurup, Band 119, Blatt 3622 folgende Eintra-
gungen:

Ifd. Nr. 4:
Zwangsversteigerungsvermerk...
eingetragen am 07.11.2019

- ohne weitere Wertbeeinflussungen -

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Er-
kundungen des Sachverstandigen nicht vorhanden. Sollten den-
noch diesbeziigliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese
zu prufen und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertick-
sichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Prufung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Lurup 13 folgende Festsetzungen:
WR = reines Wohngebiet;
I = 1 Vollgeschosse (max.);

Baufenster 15 m

- siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8 -

Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfugungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundsttick ist bezliglich der Beitrdge und Abga-
ben fur ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.
Hierbei unbericksichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfal-
lende StralRenausbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);
Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich vermutlich ein offener Pkw-Stellplatz.

Das Objekt wird vermutlich eigengenutzt und ist vermutlich vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflihrt.

Insbesondere konnte nicht gepruft werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 10 EnEV
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 10 EnEV gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit Einliegerwohnung,
vermutlich ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1931 (gemal Bauakte)

Modernisierung / Historie gemaf Bauakte: ca. 1931 Bauerlaubnisgesuch Wohnlaube / Stallgebaude
ca. 1954 Aufstockung und Ausbau EFH
ca. 24.2.1954 Genehmigung Steildach
ca. 18.4.1955 Gebrauchsabnahme
ca. 10.6.1954 Genehmigung Ausbau DG
ca. 1971 Erweiterung EFH und Ausbau DG zur Einliegerwoh-
nung als Altenteil
ca. 15.7.1971 Genehmigung Erweiterung EFH
ca. 11.9.1973 Rohbauabnahme
ca. 15.8.1975 Schlussabnahme
ca. 01.9.1987 Gewerbe (Teppichreinigung)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Erweiterungsmaglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.
AuBenansicht; insgesamt glatt verputzt und gestrichen (soweit ersichtlich)
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
gemal Zeichnung Teilkeller mit ca. 2 Kellerraumen

Erdgeschoss:
gemal Zeichnung mit Flur, Diele, Waschkiche, Bad, Kiiche und ca. 2 Zimmern

Dachgeschoss:
gemal Zeichnung mit Flur, Bad Innenflur, Abstellraum, Kiiche, ca. 2 Zimmern und Balkon

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.4.,
gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunterlagen

Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: tragende Innenwande:

vermutlich Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandstein-
mauerwerk 0.a.;

nichttragende Innenwande:
vermutlich Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandstein-
mauerwerk, Stdnderwande (Leichtbau) o0.a.

Geschossdecken: vermutlich Stahlbeton, Holzbalken, Tragerkappendecke
Treppen: Kellertreppe:

Vermutlich Betonstufen, untermauerte Blockstufen oder Holz-
konstruktion, Handlauf einseitig, Absturzsicherung

Geschosstreppe:
vermutlich geschlossene Holzkonstruktion, Handlauf,
Absturzsicherung, Gelander o.a.

Hauseingang(sbereich): Eingangstur vermutlich aus Holz, Kunststoff 0.4.
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

vermutlich zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen und Antennen, Turéffner, Klingelanlage, Telefonan-
schluss

vermutlich Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol) oder
gasférmigen Brennstoffen, Baujahr nicht bekannt;
Flach- oder Rippenheizkérper, mit Thermostatventilen

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung); einfache Schachtliftung in innenliegenden Rau-
men oder mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als
Einzelraumlifter

zentral Uber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.51 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus mit Einliegerwohnung” zusammengefasst.

3.2.5.2 ,Wohnhaus mit Einliegerwohnung*

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

(schwimmender) vermutlich Estrich, Holzdielen, Teppichboden,
Textilbelag, PVC, Laminat, Fliesen, Kleinmosaik, Kleinparkett
0.a.

glatter, einfacher Putz, Uberwiegend vermutlich mit Binderfar-
benanstrich, einfachen Tapeten, Rauhfasertapeten mit Anstrich,
Holzverkleidungen, Fliesen o.a.

Deckenputz Uberwiegend vermutlich mit Binderfarbenanstrich,
Holzverkleidungen, Gipskartonplatten mit Anstrich; Rauhfaserta-
peten mit Anstrich, Kunststoffplatten 0.4.

vermutlich Fenster aus Holz oder Kunststoff, mit Doppelvergla-
sung; mit Beschlagen

Eingangstir:
Holz- oder Kunststofftiir

Zimmertlren:
vermutlich Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen;
einfache Schldsser und Beschlage; Stahl- oder Holzargen
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

vermutlich Gberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwas-
serinstallation, Gberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad:

vermutlich mit 1 eingebaute Wanne und / oder 1 eingebaute Du-
sche, 1 Stand-WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken, Durchlauf-
erhitzer 0.a.

WC:

vermutlich mit 1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit
Spulkasten, 1 Waschbecken 0.a.

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

von der Grundsticksgrenze aus keine wesentlichen erkennbar;
Hinweis:

zu baulichen Mangeln und / oder Schaden kénnen aufgrund feh-
lender Innenbesichtigung sowie Grundstlcksbegehung keine
weiteren Informationen erteilt werden.

zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch

vermutlich keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiude

Schuppen o.a.

- ohne weitere Wertbeeinflussung -

3.4 AuBenanlagen

Balkon

vermutlich keine vorhanden
vermutlich gut bis ausreichend
wie vor

wie vor

Der bauliche Zustand ist vermutlich normal.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ter-
rasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Mulltonnen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
in 22549 Hamburg, Am Barls 263 zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2020 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Lurup 119 3622 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Osdorf 794 1.498 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére."”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moéglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.21 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

. den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall moglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflugbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstlcks zur Verfugung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

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

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

Das Ertragswertverfahren (gemafl §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die (iblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 526,61 €/m? zum Stichtag 31.12.2018. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache = 650 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21.02.2020
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Grundstucksflache = 1.498,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.02.2020 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 526,61 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 31.12.2018 21.02.2020 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

rd. 662.640,00 €

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 526,61 €/m?
Flache (m?) 650 1.498,00 x 0,84
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 442,35 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 442,35 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 442,35 €/m?
Flache x 1.498,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 662.640,30 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2020 insgesamt 662.640,00 €.

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iiberein-
stimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht genu-
gend Kaufpreise, kbnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundsticke, fur die Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundstlcke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstticks
ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berticksichtigen. Dies gilt auch,
soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von
denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 Im-
moWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstlcke
sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die ins-
besondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie GréRe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kdnnen insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes
bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstlcks mit dem nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach § 15 Abs.
1 ImmoWertV sind dabei zu beriicksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens be-
schrieben.
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4.4.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Vergleichsfaktor

Ein Vergleichsfaktor (Richtwert) ist ein vom zustandigen Gutachterausschuss aus Kaufpreisen abgeleiteter
relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m? Wohn- bzw. Nutzflache /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der
Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 ImmowertV). Ein gemafl § 13 Im-
moWertV fur die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich
beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen relativen Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.
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4.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlcks auf der Basis eines vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher abgabenrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 3.322,77 €/m? [ 898 +2,57x 250 +
faktors () 0,39 x (662.640/145)
abgabenfreier Vergleichsfaktor = 3.322,77 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 21.02.2020 > 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 145,00 X 1,00
Keller nein ja + 201,00 =3.523,77 €
Bodenwert [€/m?] X 1,00
Baujahr - 14,00 = 3.509,77 €
Anbauart EFH % 1,00
Standardstufenfaktor 1,00+ 0,11 (2,4-2,4) | « 1,00
Ausrichtung X 1,00
Stadtteil Osdorf X 1,11 =3.895,85 €
Bauweise X 1,00
Aktualisierung 2018 X 1,46 =5.687,94 €
Stellplatz vorhanden vorhanden x 1,00
Bodenwertanteil [%] X 1,00
angepasster abgabenfreier Vergleichsfaktor = 5.687,94 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben _ €/m?
insgesamt - €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 5.687,94 €/m?
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4.4.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger relativer Vergleichswert 5.687,94 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 5.687,94 €/m?
Wohnflache [m?] % 145,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 824.751,30 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 824.751,30 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 824.751,30 €
rd. 825.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2020 mit rd. 825.000,00 € ermittelt.

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aufdenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individu-
ellen Merkmale:

Objektart,

(Ausstattungs)Standard,
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Herstel-
lungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf. nach der
Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der
Gebaude und Auflenanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerk-
male, den vorldufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Bertcksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpas-
sung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt mittels des sog. Sachwert-
faktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Das
Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen) den Vergleichsmalistab bildet.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungs-
kosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache® oder ,€/m?
Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebaduderauminhalts oder der Gebaudefldchen werden einige den Gebdudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebadudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehoéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu be-
ricksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berticksichti-
gen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards mit erfasst und dem-
zufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohn-
haus).

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

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 InmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Planung, Bau-
durchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Gblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes
bzw. der Gebaudeteile abhangig.
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Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich l1anger sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Berechnungsbasis
o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 145,00 m?

Baupreisindex (BPI) 21.02.2020 (2010 = 100)

128,5

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.490,00 €/m* WF
1.914,65 €/m> WF

Herstellungskosten

e Normgebaude 277.624,25 €
e Zu-/Abschlage 20.000,00 €
¢ besondere Bauteile 5.000,00 €
¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 302.624,25 €
Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 70,15 %
e Betrag 212.290,91 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 90.333,34 €
¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 90.333,34 €
Gebaudesachwerte insgesamt 90.333,34 €
Sachwert der AuBenanlagen + 4.516,67 €
Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 94.850,01 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 662.640,00 €
vorlaufiger Sachwert = 757.490,01 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 757.490,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 757.490,01 €

rd. 760.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Geb&audeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergédnzung) entnommen.

Seite 33 von 82
Am Barls 283 in 22459 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstdndiger fUr Immobilienbewertung

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulienwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auflentliren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FulRbdden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 57,0 % 43,0 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulienwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.a.

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe Dachdam-
mung (vor ca. 1995) o.a.

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995) o.a.

Fenster und Auflentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor ca. 1995)
0.a.

Standardstufe 3

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

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstanderwande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o.a.

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Standerkon-
struktionen; schwere Tiren, Holzzargen o0.a.

Deckenkonstruktion und

Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und
Ausfihrung o.a.

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz o.3.

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung o.a.

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen, Kunststein-
platten o0.a.

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
o.a.

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaufienwandthermen, Nacht-
stromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995) o0.a.

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.3.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen o0.a.

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o0.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.265,00 0,0 0,00
2 1.400,00 57,0 798,00
3 1.610,00 43,0 692,30
4 1.945,00 0,0 0,00
5 2.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.490,30
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)“ veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
grofe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofie geldst. Dartber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréolRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grolke BGF auf die BezugsgrofRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehoérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal}-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.490,30 €m> WF
rd. 1.490,00 €/m? WF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenilber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
Teilunterkellerung 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungs-
kosten fUr besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Balkon 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €

Besondere Einrichtungen

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

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den angesetzten NHK bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aullenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (90.333,34 €) 4.516,67 €

Summe 4.516,67 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebadudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

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

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betragt demnach rd. 67
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abztiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebéaude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 1931 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaflRnahmen Maximale Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MalRnhahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. N 4 1,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 10 00
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Summe 5,0 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur geringfiigig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung“ zuzu-
ordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2020 — 1931 = 89 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 89 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringflgig im Rahmen der tblichen Instandhaltung*
ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (67 Jahre — 20 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2020 — 47 Jahren =) 1973.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der Wer-
termittlung

o eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1973

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

der verfigbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

der gemeinsamen Ableitungen im 6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenpor-
tal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.
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4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des
Grundstuiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulkt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbe-
baut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
werts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstticks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstliicken oder Grundstticksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 1l. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

gen).
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Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

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

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uiberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

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

Wohnhaus 1 |EG, DG 145,00 13,00 1.885,00 22.620,00

Summe 145,00 - 1.885,00 22.620,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 22.620,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.750,20 €

jahrlicher Reinertrag = 17.869,80 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 662.640,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 9.939,60 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.930,20 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz

und n= 20 Jahren Restnutzungsdauer X 17,169

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 136.153,60 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 662.640,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 798.793,60 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 798.793,60 €
rd. 800.000,00 €

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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4.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis iblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus gemeinsamen Mietableitungen im értlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

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

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
séatze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinsséatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

o der gemeinsamen Ableitungen im ortlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze, und/oder

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

o des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes

bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalfinah-
men durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgeflihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmalige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend angewendet. Das Ertragswertverfahren wurde zuséatzlich angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 825.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 760.000,00 €
der Ertragswert mit rd. 800.000,00 € ermittelt.
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4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in ausreichender Qualitat
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[760.000,00 € x 0,900 + 800.000,00 € x 0,600 + 825.000,000 x 0,900] + 2,400 = rd. 790.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstick in 22549 Ham-
burg, Am Barls 263

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lurup 3622 1
Gemarkung Flur Flurstick
Osdorf 794

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2020 mit rd.

790.000,00 €

in Worten: siebenhundertneunzigtausend Euro

abzgl. 40.000,00 € (ca. 5%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
750.000,00 €

in Worten: siebenhundertfiinfzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 03. April 2020

Dipl. Ing. Architekt Ridig
- L ag]
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-pariert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstorenden Untersuchungen durchgefiihrt, berlicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieiendes Gutachten Gber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuRenwande, Decken, Fensterstirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als tUbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o0.a.
entstanden sein kdnnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.a. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

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

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlief3lich im Rah-
men der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
bezliglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Seite 48 von 82
Am Barls 283 in 22459 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstdndiger fUr Immobilienbewertung

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande beriick-sichtigen, die durch In-
augenscheinnahme erfasst werden kdnnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Ge-
baudes nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht beriicksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageubliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur Gber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens moglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundsticks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

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

Abgaben, Beitrdge, Gebulhren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungeprft unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

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

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

Allgemein: Es bleibt jedem Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sach-verstandi-
gen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln / Modernisie-
rungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Besonderheiten
dem Sachversténdigen gegenuber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdricklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnhausgrundstiick

in Hamburg, Am Barls 263

Flur Flurstiicksnummer 794 Wertermittlungsstichtag: 21.02.2020
Bodenwert

Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert

bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 442,35 1.498,00 662.640,00
Land
Summe: 442,35 1.498,00 662.640,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/INF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m?] [m?] [ca. m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 145,00 1931 67 20
haus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 22.620,00 4.750,20 € 1,50 1,00
(21,00 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 4.569,93 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 5.172,41 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 33,16
Verkehrswert/Reinertrag: 41,97
Ergebnisse
Ertragswert: 800.000,00 €
Sachwert: 760.000,00 €
Vergleichswert: 825.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 750.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 21.02.2020

Bemerkungen: ohne Innenbesichtigung, ohne Grundstiicksbegehung

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fas-
sung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr.
121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz AT
18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung vom
20. Mérz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015 (BAnz
AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24 S.
597)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verord-
nung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

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

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Il 310-14), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 24. Mai 2016 (BGBI. I S. 1217)
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5.2

(1]

(2]

3]

[4]

(3]

(6]

[7]
(8]
9]

[10]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestlitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung
Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau
Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung

Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2020) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 8: Bebauungsplan

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

Seite 1 von 2

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Teilansicht Bild 4: weitere Teilansicht
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 2

Bild 5:  weitere Teilansicht Bild 6: Bereich  Grundstlickszugang Am
Barls
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

01-04-2020 | & Landesbetrieh Geointormation und Yermessung (LGV) Hamburg 10002170

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 01.04.2020 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH
bzw. webmaps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-
geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2020.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 01.04.2020 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH
bzw. webmaps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-
geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2020.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekits

Seite 1 von 1
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01-04-2020 | © Stadiplandienst. de B100091TD

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 01.04.2020 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH
bzw. webmaps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-

geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2020.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Helmuth Schack-

f See T

01-04-2020 | © Stadiplandienst.de 510008170

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 01.04.2020 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH
bzw. webmaps. Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-
geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2020.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Frele und Hansestad! Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung A.HSIUQ aus dem
Erteilanda Siafle. Ligenschaftskaimstar Liegenschaftskataster
Neuenfelder Stralle 1 Liegenschaftskarte 1:1000

21108 Hamburg raeet am 37.94 2030

Autragenirsme’ 8132001380425
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6:
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Anlage 6:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Iusammenstellung der Wohnflache EG (Grundlage Bauzeichnung)

EG Flur ca, 0870 m?
EG Abstelien | ca. 0270m?
EG Abstellen 2 ca, 0500 m?
EG Kiche ca, 1550 m?
EG Bad ca. 03.10m?
EG Windiang ca, 03.00m?
EG Zimmer | ca. 31,00 m?
EG fimmer 2 cq, 1280m?
gesamt ca, 831.B0m?

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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Iusammenstellung der Wohnfiache DG (Grundlage Bauzeichnung)

DG Flur ca. 04,00 m?
DG Innenflur ca, 04,50 m?
DG Wohnzimmer ca. 21.00m?
DG Kiche ca, 11,00m*
DG Schlafzimmer ga. 1250m*
DG Bad ca, 03.70m?
DG Abstallen ca. 0250 m?
DG Balkon ca. 0400w
gesamt ca. &320m?

wWohnfiéiche gesamt 81,80m*+59.20m* ca. 14500 m?

Hinweis:

Ein &riliches AufmaoB konnte aufgrund fehlender Innenbesichfigung nicht
erstellt werden. Die vorgenonnten RoumgréBen wurden daher auf Grundlage
der vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt. MaBbedingle Abweichungen u
den vorermittelten Raumflachen kdnnen bestehen. Eine Haftung bzgl. der
ermittelten Raumflachen und der darous resullierenden Wohnfidche wird
ausdriicklich ausgeschlossen.
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HAMBURGISCHES
GESETZ- UND
VERORDNUNGSBLATT
[ New MONTAG, DEN 14, SEPTEMBER 164 |

L9, 1984 Zwekte Verordnung zur Anderung der Verordoung iber den Verkebe mit giltigen Plansenshutsmiticls 187

Verordnung
iber d.m_ Babanungsplan Lurap 13

Vom 1. Septessber 1964

Anf Grund des § 10 des Bundeshasgeseizes vom 2% Junl
1560 [Fan att 1 Saite 1) in Verbin mit § 1
ﬁ-h‘ll-! L dles Crevstres lul:l:!r TMBF;E;:FH?“;:;{H-“ ispdinen

hre Sicherumg vom 3. [ul ami u Urenniz-

ulbﬂ ‘nmdnn'u.phim Y umd des § 2 der
fiber Bampestaliumg vom lI} t\:mn'ber !9]-6 (Reldhsgesetz
Blaie | Beie 938) wird verordnet

{1} Der Be'ba.nu.n.g:g-'lm Lunsp 13 fir das Plangehict Lan-

Tﬂun — Swrad - tJ.lrup:erphm.ﬂ. Brouks-
heide — 1he = Lufuper
Maocagraben tBrr.l.rh .h.'lhuu i'.'lrhr:ll 215} wird festgestelle.

() Dran blice Stitck des Bebau lans wird belm
SlT-I‘lln‘ﬂ'll'r zu kostenfreler Elnsicht fir jedermann nieder-
gelegt,

§2

Fiir die Awskiih des Beb bem mach-
wr* | I“n'ru;gl 3 auunpsplans  gel na

Gageben in der V)

% Sowell der Bebasum

I, Die im Plen lestgesctate Zahl der Vollgesdhosse ini ein-
zubalien, Ui Grund- and Gﬂ&ﬂigﬁcﬂﬂhh nach § 17
Absate 1 der Vernsdnung ber die bamlidse N der
Grusdsiibdke (Bsusutzangsverardnung) vom H. | 1962
(Bumdesgeseizhlais | Seite 429) diirfen micht iberschrittes
werden, Werbeanlagen sind nur bel gewerblicher Mutzung
Iuhlw:hlﬂ:l der Traude rulissig.

L Ims Wohngehist offtner Hamwelse sind nue Fieeele wnd

E:ﬂﬂfl]!ilhvtr mit nicht mehr aly Twel Wohrusgen zu-
sig.

3. Die nicht Gberbauten Tells der Haugrundstiicks sind von

‘trhung Fretzuhalten sawile girmerisd sen umal 2
uniethalien mit Amsnahme der erioederliches Fahr- wnd
Giehwegr,

:El-l. keine  boonderen Bestim-
mungen triffe, geltea die Raunutzungsverordnang sowie die
Baupolizeivercednung Hie die Feele und Hapsestad: Ham-
burg vam & Juni 1938 (Sammbung des bereinighen ham-
burgischen Lamdesrechts 115307 - u)

g des Semals,

Hamhurg, den 1. September 1964,

Am Barls 283 in 22459 Hamburg
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i Freie und Hansestadt Hamburg
Bahdirde fr Stadtentvicki Lirmveei
z At 17 Landes- und o
Yerordanung Alar Saminwg 4 + 20459 Harmburg
P el Poasiach 11 7108, 20421 Hambug

tiber den Bebauungeplan Lurup 1} A rc‘;‘}‘ F b{f
vou . . Lokl Koo L5C¥ J

Aot Grund dee § 10 des Bundesbeugeseizes vom 23, Juni 1960 (Dundesge-
peteblatt T Selte 341) in Verbindung mit § 2 Abeatz 1 des Gesetzes iber
die Pestetellung von Bauleitplinen und ihre Sicherung woom 3. Juld 1541
(Hauburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 232) und des § 2

der Vercrdnung Uber Deugestaltung vem 10. November 1536 (Reichegesetz-
blatt I Seite 938) wird verordnat;

&1

(1) Der Bebtsuwungsplan Lurup 13 fir dap Flsngebiet Landesgrenze -
fwatten Weg - Luruper Hauptstrale - Brooksheids - FlaSbarg -
it daris - Béttcherkamp - Luruper Moorgraten (Bezirk Altons, Orta-
teil 219) wird festgestellt.

{2} Das maBgebliche Stick dem Deteuungaplans wird beim Btemtsarchiv zu
kostenfreisr Einsicht filr jederssann nisdergelegt. '

2
Filr dis iua'mhrw dep Deabauungeplans gelten nechetehende TPestimmunmen;

1. Uie im Flan festgesetste Zahl der Vollgeschosse igt einpuhal ten.
iie Grund- und ‘Geschoffliéchenzalilen nach § 17 Absatas 1 der Verord-

i nung Gber die bauliche Hutzung der Grundstiicke {Baunuizungaversri-

nung} vom 26. Juni 1962 (Bundeagesetzblatt I Seite 429) diirfen nicht

dharschritten werden. Verbeanlegen aind nur bel gewerblicher Hut.

guny unterhalb der Traufe sullasig.

2. Im Yohngebint offensr Bauweise sind nur Einzel- und Dbppqlhﬁymar
wit nioht mehr ple zwel Wohnungen zuldesig.

9, Lip nicht dberbau ton Teile dep Bmdntﬁ:kélainﬂ won Werbdng frei-
suhalten sowle girtnerisch ansulegen wnd zu unterhalten mit Ausnahme
tar erforderlichen Fahr- unpd Gehwage.

4. Bovelt der Debauungsplan keine besonderen Jestimmungen trifft, gel-
ton die Baunutzungsverordoung mowie die Baupolizeivercrdnung fur
die VFreis und Hansestadt Hamburg vom B. Juri 1938 (Saamlung des
boreinigten hamburgischen Landesrechts 21302-n).

Begrinduong

I

Ter Tebauungsplan Lurup 13 igt.aul Grund des Bundesbaugesetzes - Hlaub -
vom 23, Juni 1960 (Bundesgesstzblatt I Seite 341) entworfen worden. Lr
het noch der Bekanntmechung vem 27. Oktober 1363 (Amtlicher Aazelzer
Seite 1191) 6ffentlich ausgelegen. L

& Bm
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I1

Der mach § 1 der Verordmeng iber die Bauleitplanung nach dem Bundes-

baugesetz (3. DVO/BBeuS) vom 24. Mai 1981 (Hamburgisches Cesetz- und
Verordnun;ablatt Leite 173) ale Flichannuteunzaplan fortgeltende Auf- L
bauplan dor Prelen und Hanseetadt Hamburg vom 16. Degember 1960 (Ham=
burgiechas Gasets- und Verordmungsblatt Seite 463) welat fir das Plan-

gebiet Lroftanteils VWohnbsugebiet, deneben Grinflichen und Aufenge-

biete aus. Die Luruper Hauptstrafe ist als iberbrtliche Verkehrasver-

birdung hervorgehoben.

IIT

Der dibervicgonde Teil des Plangebiets iet mit eingeschoseigen Wohn-
hiusern und siner gréideren Anzahl von Behelfshiusern in offensr Rau-
weliee bobout. An der Ecke Plafbarg/Am Barls befindet sieh aine
katholiache Kirche.

Der Bebauungeplan wurde aufgestallt, um die siidtebauliche Ordnung
und die beullche Latwicklung des Plangebiate zu regeln. AuBerdea
sollen die fir Gffentliche Zweske bendtigten Flichen festgueetszi
wardan. ;

Die Auswoisung flr das Vohngeblet berdckaleohtigt weitgehend den He- '
atand. in Engelbrechtweg befindet sich auf dem Flurstiok 1 der Gemar=-
kung Osdorf noch #ine Kiesgrube. Wach Beendigung ihrer Ausbeutung sollen
dort in stidtebeulioher Velterentwicklung aus &em Aufbauplan Zauten

fir die driliche Verwaltung ung fir sotianle Einrichtungen (Fugend=

heim und Lltersheim) suwie Anlagen flir den zivilen Hevdlkerungsschutz
gaschaffen werden., Die Fléchensusveisung filr diesen Cemeinbedarf,

der andorweitig nicht bafriedigt vwerden kann, ist im Hinblick aul dias
wacheende Binwohnerzahl Lurups geboten. Das vorhandens Umapannwerk

und die vorhandens HKonred-Kirche sind bericksichtigt und enteprechend
ausgewiensn wardan.

Me ausjevisssnen Verkehrsfléchen sind fir eine einwandfreie Erachlie-
Bung und Gliederuny des StraBennetzes in Wohnsammel- und Wohnstrafen
notwendiz., Le eind Verbreiterungen der WohnetrafSen asuf 8,0 bis 10,0 m
sowia aine Verbreiterung der Strafen Am Derls und Engelbreshteveg
zwischen deyr Luruper Hauptetrafe und Osdori auf 18,0 m notwendig.
Einmiindunyen ven Febenatrafien in die Luruper Hauptstrafe sind aus ver-
kehrstecinischen Grinden vermiesden worden.

Iv

Daa Flan obiet ist etwa 424 500 gqn grofA. Hiervon warden fiur Otrafen
etva 76 570 gn (davon neu atwa 17 340 gqm), flir den Cemeinbedarf
etwa 21 050 go, fir die Eirche etva 1 400 q& uwnd fir ein Umspann-
werk stz 400 gm bendtigt.

Zei der Verwirklliehung des Plans mlsesen die neu fiir Strafen und Ge-
neinbedsol benbtigten Flichen srvorben werden. Beseltigt werder milssen
ewel Gebiude wmit drei Wohnungen.

Veltere Xosten verden durch den Strefsnbau und den Bau der Cemein-
bedarfaanlasen entstenan.

SIS
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¥

Die Grundstideke kinnen navh den Vorschrifltem dep Vierten Teils
des Puncesbaugesetzes umpgelest und in fhren Greazen neu geregelt
Bowla nzoh den Vorschriften des Pinften Tedls enteipgnet verden.
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