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B | Auftrag / Bewertungsgegenstand

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hamburg-Blankenese, DormienstraBe 7, 22587 Hamburg vom
22.11.2023 wurde ich mit der Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsversteigerung
beauftragt, Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch wie folgt eingetragen:

AG HH-Blankenese Osdorf [ Blatt 5808 | Bestandsverzeichnis

Nr. 2 988,2/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick
e Gemarkung Osdorf
® Flurstiick 4591

» Wirtschaftsart/Lage Geb3ude- und Freifiache, Wohnen
Goosacker 18, 18A

* Grofle 1.779gm

= yverbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungspian mit Nr. 14 bezeichneten
Wohnung nebst Kellerraum Nr. 14 {...durch zu den anderen Miteigentiims-
anteilen ... gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt... )

Ortsbesichtigung [ Arbeitsunterlagen zur Wertermittiung

Wertermittlungs- und Qualitatsfeststellungsstichtag ist das bei den Beteiligten mit Einschreiben
fristgerecht angekindigte Datum der Ortsbesichtigung am 16.02.2024. Anwesend zum Termin
waren der Eigentlimer (Abt. I/Nr. 6), eine Mitarbeiterin der Antragstellerin und der Unterzeichner.
Der Zutritt zum Grundstiick und zum Bewertungsobjekt wurde erméglicht, der zu Innenrdumen
der sanstigen baulichen Anlagen in Teilbereichen.

Diese Verkehrswertermittlung folgt den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021). Vom Unterzeichner wurden erforderliche Informationen zum Grundstiicks-/
Gebaudebestand aus Bau-/Grundakten bzw. &ffentlichen Registern, zum dffentlichen Baurecht
sowie Grundstiicksmarktdaten zu allgemeinen Wertverhaltnissen beschafft.

Daneben werden Unterlagen vom Auftraggeber beriicksichtigt (Grundbuch- und Liegenschafts-
katasterauszug, Bescheinigungen zum Baurecht). Es lagen vom Eigentiimer einige Angaben zu
Geb3ude-/Nutzungsverhltnissen vor; von der Hausverwaltung u.a. Abrechnungsunterlagen,
Energieausweise und Protokolle der Eigentiimerversammlungen.



Haftungs- und Leistungsabgrenzung

Auftragsinhalt ist die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens i.5.d. §194 BauGB; es handelt
sich nicht um ein Boden-, Bauschadens-/Baumangel- oder Rechtsgutachten. Feststellungen
werden insoweit getroffen, wie sie filr die Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind.

® Fiir zur Verfiigung stehende UnterlagenfAngaben wird von ihrer Richtigkeit, Vollstandigkeit
und Aktualitat ausgegangen; eine Prifung etwaiger Ertragsfliisse erfolgt nicht. Fiir vorhandene
Grundstiicksnutzungen/Bauten wird - sofern nicht anders vermerkt - die formelle und materielle
Legalitat sowie die &ffentlich-/privatrechtliche Abgaben-/Beitragsfreiheit unterstellt.

* Beschreibungen umfassen nur dominierende/wertrelevante Merkmale des Bauabschnitts mit
dem Bewertungsobjekt wie es bei einer Besichtigung ohne Freilequng verdeckter Substanz
méglich war. Fiir uneinséhbare Bereiche wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerk-
malen, baujahrestypischen Ausfihrungen bzw. vorliegenden Informationen unterstelit.

* Untersuchungen zu verdeckten Bauteilen, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen,
zu gesundheits-fumweltgefinrdenden/biogenen Schadstoffen/Storquellen, zu Brand-{Schall-/
Wirmeschutz und zu Schadensursachen erfolgen nicht. Es werden im Gutachten als Regelfall
kologisch ungestdrte, tragfahige Bodenverhiltnisse ohne schadliche Grundwassereinfliisse und
ein schadens-fmangel-/kontaminierungsfreier Bau-fZustand unterstelit. Diesbeziigliche Unter-
suchungen bzw. Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsinhait.

e Flachen-/MaB-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.l. unvollstandigen/nur in Stich-
proben kontrollierten.Unterlagen/Angaben und dienen der Beschreibung. Eine Vermessung von
Grundstiicks-/Sondernutzungsflichen/Baukorpern oder Fiachen-/Volumenberechnungen i.S. der
gesetzlichen Vorschriften sind hier nicht Auftragsinhalt.

® Ansitze fiir Investitionsbedarf bzw. Auswirkungen von Schaden/Mangeln auf den Verkehrswert
basieren auf {iberschldgigen Schitzungen anhand von Erfahrungs-/Kostenkennwerten aus der
Fachliteratur/Bundesarchitektenkammer. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder
normgerechte Kosten-/Mengenermittlungen sind hier nicht Auftragsinhalt.

Hinweis zum Urheberrecht

Das Gutachten inkl, aller Texte, Plane/Karten/Zeichnungen sowie Tabellen ist urheberrechtlich
geschiitzt. Eine Verwendung des Gutachtens ist nur Auftraggeber/n/innen gestattet und auf-
grund der Auftragsspezifikation nur zu 0.g. Zweck mdglich.
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Siedlungsgeflige Der Stadtteil grenzt nordlich an die sog. Elbvororte und wird gepragt
durch die GroB-/Geschosswohnsiedlung Osdorfer Born, tw. historische Einzelhduser der Villen-
kolonie Hochkamp, die Gewerbeparks Rugenbarg/Osdorfer LandstraBe sowie die Nahe zum
Neuen Botanischen Garten und LSG Osdorf. In Osdorf leben bei einem positiven Wanderungs-
saldo rd, 26.150 Einwohner; statistische Daten zur Arbeitslosen-/Sozial-/Wohnstruktur zeichnen
ein heterogenes Profil. Im Stadtteil/-zentrum befinden sich diverse Versorgungsmaglichkeiten;
ca. 0,6km entfernt liegt das EKZ ,Elbe". Schulen, Sportstatten und Kindergdrten existieren im
naheren Umfeld; zur Naherholung bietet sich der ,Ziegeleiteich" an (ca. 0,8km).

Verkehrslage Die Distanz zum Flughafen Hamburg betragt ca. 12,4km, zur nachsten
Autobahnzufahrt ca. 3,5km (A7; Bahrenfeld), zut Bahnhaltestelle ca. 2,6km (S1/11: Klein Flott-
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B | Wohn- bzw. Gewerbelage

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalo eines groBraumlichen Siedlungsgebiets nahe dem
Zentrum von Osdorf zwischen dem Gewerbepark ,Osdorfer LandstraBe" im Norden, einer Klein-
gartenanlage im Osten und der Grundschule ,Goosacker” nach Westen,

Nachbarumfeld Der ,Goosacker" zweigt im Norden von der Osdorfer LandstraBe/B431
ab und ist am Standort als 2-spurige NebenstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen ausgebaut.
Der Nahbereich wird von hoherer baulicher Verdichtung durch 3-stockige Geschosswohnhauser
verschiedener Baujahre auf groBeren Grundstiicken, einige Einzelhduser sowie 0.g. Grundschule
gepragt. Ca. 200m nach Norden/an der B431 befindet sich ein Gewerbepark mit Autohandlern;
in ostlicher bzw. sudlicher Richtung mehrere Zeilen- und Reihenhausbauten. Der Griinbezug in
der StraBe ist durchschnittlich; &ffentliche Pkw-Stellplatze sind am Fahrbahnrand recht wenige
vorhanden.

Lageeinordnung Im Bewertungsfall ist die Wohnlage zu qualifizieren. Osdorf verflgt
aufgrund seiner Struktur-/Zentralitatsmerkmale iiber einen i.W. mittleren Sozialstatus. Bezogen
auf den Stadtteil ist die Wohnlage durchschnittlich; bevorzugt sind stidliche Bereiche in der o.g.
Villenkolonie (z.B. DorpfeldstraBe, MeyerhofstraBe). Ein i.W. homogener Quartierscharakter und
die Nahe zu Versorgungseintichtungen sind positiv; nachteilig sind die Entfernungen zu OPNV-/
Verkehrsanbindungen/Naherholungsgebieten und EinflUsse der B431 mit Gewerbebauten sowie
Verkehrslarm,

Das Wohnlagenverzeichnis zur Einstufung in die Kategorien des Hamburger Mietenspiegels weist
den Standort hinsichtlich Statusindex, Griinbezug, Einwohnerdichte, StraBenart und Infrastruk-
tur als normale Lage aus (Adresskennwert: 507,85; gute Lage ab 541,0; Median normale Lage:
465,8 [ gute Lage: 590,6). Der Gutachterausschuss klassifiziert hier anhand des Bodenrichtwert-
niveaus fiir Geschosswohnhauser eine ,mittlere Lage" im oberen Spannenbereich.



Grundstlicksmerkmale

Das Flurstiick 4591 der Gemarkung Osdorf wird im Liegenschaftskataster mit einer GriBe von
1.779gm und unter der Lage-/Nutzungsbezeichnung ,Goosacker 18, 18A; 1.779gm Wohnbau-
flache (offen); Wohnhaus 18, 18a, Tiefgarage P18" gefiihrt.

Grenzverhaltnisse Beim Flurstiick 4591 handelt es sich um ein Reihengrundstiick mit i.W.
regelmaBigem, im Westen abgeschragtem Zuschnitt und ebener Topographie. Die StraBenfront
.Goosacker" betragt rd. 17,0m; die mittlere Tiefe in Ost-West-Richtung rd. 77,0m. Wertrelevante
Grenzbesonderheiten wie Uberbauten/-hang wurden nicht bekannt.

Situierung Das Flurstiick 4591 ist bebaut mit 2 Wohnhdusern nebst Tiefgarage. Der
Baukdrper mit dem Bewertungsobjekt (SE 14) befindet sich ca. 56,0m ab Fahrbahn ,Goosacker"
im westlichen/straBenabgewandten Grundstiicksteil und ist nicht angebaut/grenzstehend. Die
Zuwegung bzw. TG-/Grundstiickszufahrt erfolgt von Osten. Insgesamt liegen im Norden/Westen
etwas verschattete, ansonsten iibliche Grundstiicksverhaltnisse vor.

ErschlieBungszustand

GemaB Bescheinigung iiber Anliegerbeitrage der Bezirksverwaltung vom 12.02.2024 liegt das
Flurstiick 4591 an der offentlichen ErschlieBungsanlage ,Goosacker”. Die StraBe ist hier mit As-
phaltbelag, Gehwegen, Parkrandstreifen sowie Beleuchtung ausgebaut und auskunftsgemaf3
endgliltig hergestellt. Vor der StraBenfront liegt ein Mischwassersiel. Die Existenz zur Bebauung
erforderlicher Grundstiicksanschliisse bzw. Ver-/Entsorgungsleitungen wird unterstellt. Es sind
weder Sielbau- noch ErschlieBungsbeitrage fallig.



Umwelteinwirkungen [ Gerauschimmissionen

Das Flurstiick 4591 liegt an einer verkehrsberuhigten StadtstraBe und ca. 150m siidlich der stark
frequentierten ,Osdorfer LandstraBe/BundesstraBe B431" (> ca. 30.000 Kfz/Tag; Verbindung des
Stadtgebiets an die Stadtgrenze nach Schleswig-Holstein im Westen).

Larmkarte GemaB Larmkarte ist fiir das gesamte Flurstiick ein 24h-Schallpegel von
<60 dB(A) bzw. ein Nachtzeit-Pegel von < 50 dB(A) kartiert. Aufgrund der Distanz des Gebaudes
zu den StraBen ist das ,Lastigkeitspotential" durch StraBenlarm nicht erhéht. Sonstige (wertre-
levante) Stirfaktoren/Emissionsquellen wurden nicht bekannt.

Altlasten [ Bodenglite / Kampfmittel

Fir 0.g. Flurstiick ist laut geoportal-hamburg.de ein minimaler Grundwasserflurabstand von 15-
20m unter Gelande (uG) und laut Bohrarchiv bis ca, 8,0m uG ein sandig-schluffig/toniger, u.U.
bindiger Boden zu erwarten. Weitere Informationen zur Bodengiite liegen mir nicht vor.

Flir das Flurstiick 4957 liegen aus dem Altlastenhinweiskataster und der Bauakte keine Hinweise
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2.2 Privat- und éffentlichrechtliche Situation

2.2.1 Grundbucheintragungen

Rechte, Lasten und Beschriankungen

Aus der Gerichtsakte lag ein Grundbuchauszug vom 14.12.2023 vor. Er wird inhaltlich und als
aktuell zugrunde gelegt. Nicht eingetragene Rechte/Lasten sind mir nicht bekannt; bezlglich des
Bestandsverzeichnisses wird auf Seite 4 des Gutachtens verwiesen,

Abteiluna Il Grundbuch von Osdorf [ Blatt 5808
* Nr.7/BV 2 Anordnung der Zwangsversteigerung
Anmerkung Aus der Eintragung Nr. 7 resultiert keine Verkehrswertrelevanz; dies gilt

ggfs. auch fiir Grundpfandrechte/Schuldverhaltnisse in Abteilung Il

Teilungserklarung /| Wohnungseigentiimergemeinschaft

Die Teilungserklarung (TE) wurde am 03.08.1976 nebst Anderung vom 26.07.1977 notariell
beurkundet und lag zur Grundakteneinsicht am 08.12,2023 vor; die bauliche Abgeschlossenheit
hat das Bauamt am 24.06.1976 bescheinigt. Diese gilt fiir insgesamt 15 Wohnungen und 15
nicht Wohnzwecken dienenden Raume (Kellerabstellrdume). Mit Anderung der TE wurden fiir 15
Tiefgaragenstellplitze selbststandige Teileigentumshiatter gebildet; eine Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung hierzu liegt mir nicht vor.

Das Bewertungsobjekt liegt laut Aufteilungsplan im Staffelgeschoss des westlichen/ hinteren”
Gebaudes; es umfasst das Sondereigentum an der Wohnung und an dem Kellerraum Nr. 14. Zur
Wohnung gehort eine Dachterrasse; ein Sondernutzungsrecht an anderen Flathen wurde nicht
zugeordnet. Ein TG-Stellplatz gehdrt nicht zum Bewertungsobjekt. Im Rahmen der Besichtigung
wurden raumliche Abweichungen zwischen Aufteilungsplan und tatsachlichem Nutzungsbereich
des Sondereigentums bekannt. Diese betreffen Wandstellungen bzw. Anderungen der Lage der
Kiiche, des Badezimmers und des Schilafzimmers (s. Anlage 2).

Hinsichtlich der Gebrauchsregelungen wird auf die Gemeinschaftsordnung verwiesen; laut TE/
Gemeinschaftsordnung obliegt Eigentiimern die Instandhaltung/-setzung von Geb3udeteilen/
Anlagen in ihrem Sondereigentum bzw. Sondernutzungsbereich; dies gilt auch filr die inneren
Fenster. Es wurden hier keine Untergemeinschaften gebildet; die Instandhaltungskosten werden
anhand der Wohnfliache verteilt. Hinsichtlich Nutzung/Kostentragung/Stimmrecht etc. bestehen
m.A.n keine Besonderheiten; es wurde eine Hausverwaltung bestellt.



der in Verbindung mit dem Flachennutzungsplan Hamburg (FNP) die stadtebauliche Entwickiung
regelt. Laut geoportal-hamburg.de gilt hier:

Bauleitplan Bebauungsplan ,Osdorf 38"

® Ausweisung WR - |l = 0 - Baugrenzen - 15m Tiefe - TGa

* Feststellung 13.09.1990 :

* Planrecht i.V.m. Baunutzungsverordnung (BauNVO0) i.d.F.v. 15.9.1977/19.12.1986

Zulassige Vorhaben Fiir das o.g. Flurstiick gilt eine Festsetzung als ,Reines Wohngebiet" und
zur Bebauung mit 2 Vollgeschossen in offener Bauweise/mit Grenzabstand. Es existieren zwei
Baukérperausweisungen; eine mit 15m Bautiefe; des Weiteren ist eine Tiefgarage zuldssig. Laut
Gesetz liber den B-Plan bestehen keine hier relevanten Ausflihrungsvorschriften,

Nach §3 BauNVO 77 soll das Grundstiick ausschlieBlich Wohnzwecken dienen. Ausnahmsweise
kénnen z.B. Laden und nicht storende Handwerksbetriebe zugelassen werden. Die liberbaubare
Grundstiicksflache und das MaB der baulichen Nutzung ergeben sich nach der BauNVO i.V.m.
den festgesetzten Baulinien, Die vorhandene Bebauung entspricht i.W. den Baukdrperauswei-
sungen; eine intensivere Ausnutzung wird nicht erwartet/unterstelit (> Abschnitt 4.1).

Entwickiungszustand

Das Flurstiick 4591 ist i.S.v. §3 (4) ImmoWertV als ,baureifes Land" einzustufen. Baulandqualitat
besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vorschriften der Bauleitplanung erfilllt und Grundstiicke in
Form/GroBe hinreichend gestaltet sowie erschlossen sind.



Besonderes Stadtebaurecht | Denkmalschutz / Gkologische Schutzgebiete

Es wurden keine Verinderungs-/Verfugungssperren (§814 + 51 BauGB), Bodenordnungs- bzw.
Sanierungsverfahren, Erhaltungssatzungen nach §172 BauGB, stadtebauliche Gebote nach
§§175-179 BauGB oder Gestaltungsverordnungen nach §81 HBauO bekannt. Laut Denkmalliste
vom 12.06.2023 existiert keine Eintragung als Baudenkmal oder Bestandteil eines Ensembles.

Das Flurstlick 4591 liegt laut geoportal-hamburg.de nicht in einem Natur-, Landschafts- oder
Wasserschutzgebiet; in Hamburg gilt die Baumschutzverordnung vom 17.09.1948.

2.2.3 Bauordnungsrecht

Bau- und Nutzungsgenehmigung

Die Bauakte zum Bewertungsgrundstiick wurde im zusténdigen Bezirksamt/Fachamt Baupriifung
am 27.02.2024 eingesehen, Es lagen Unterlagen zu folgenden, hier relevanten, bauordnungs-
rechtlichen Vorgingen/Genehmigungen vor (ohne Gewahr der Vollstandigkeit):

Bauabschnitt 1 Gesamtanlage

* 10.1975 (00678/75) Genehmigung: Errichtung Vorder- und Gartenhaus mit 15 Wohnungen
(Schiussabnahme: 30.12.1976)
® 07.2003 (D0B06/03) Fassadeninstandsetzung; WDVS/Putz

Anmerkung Im Gutachten wird die materielle und formelle Legalitat vorhandener
baulichen Anlagen/Nutzungen vorausgesetzt. Vom Fachamt Baupriifung lagen keine Auflagen
gegen Eigentiimer oder Beschrénkungen fiir die Grundstlcke ver.

Baulastenverzeichnis

Fiir das Flurstiick 4591 ist laut Auskunft des Landesbetriebs Geoinformation und Vermessung
vom 08.11.2023 keine Baulast verzeichnet, Begiinstigende/nicht im Verzeichnis eingetragene
Vargange nach altem Recht (z.B. Hofgemeinschaften) lagen in der Bauakte nicht vor.
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vermietet. Mietvorauszahlungen/Zahlungsriickstande, Baukostenzuschiisse oder Mietpreisbin-
dungen wurden nicht bekannt. Das Gutachten wird unter der Fiktion der Mietfreiheit erstellt.



mit 5 (Nr. 18) bzw. 10 (Nr. 18a) Wohneinheiten, 2 Vollgeschossen, Staffel-/Kellergeschoss und
Flachdach sowie eine teiliberbaute Tiefgarage mit 15 Stellpldtzen. Die ErschlieBung erfolgt je
iiber 1 Haupteingang/Treppenhaus ohne Fahrstuhl. Das Bewertungsobjekt liegt im Staffelge-
schoss des hinteren Hauses; auf dieser Etage befindet sich 1 weitere Wohnung.

Der Zutritt zum Grundstiick wurde ermdglicht; der zu Innenraumen der baulichen Anlagen in
Teiloereichen (SE-Nr. 14, Treppenhaus/Kellerflur Nr. 18a, Tiefgarage). Dachstuhl/-deckung,

Cuindetiinbe_Macendanflichan cnmies diirrh Renenctinde usrderktes Rancihetan? waren 1inunll-

Der Baukorper mit dem Bewertungsobjekt ist errichtet als Massivkonstruktion mit Lochfassade
und durch Balkone/Dachterrassen bzw, Vor-{Riickspriinge gegliedert. Die Fassadenansichten
sind in Putz/nellem Anstrich, grauem Sockel bzw. Dachgesims/Attika in Metall ausgefiihrt.



Fassade/Rohbau AuBenwande EG-DG: 36,5cm Mauerwerk (mit ca. 12¢m nachtraglichem
Warmedammverbundsystem); KG: 36,5ecm Mauerwerk auf Betonfundamenten. Innenwande in
Mauerwerk/Leichtbauweise in verschiedenen Starken., Geschossdecken als Betonkonstruktion
mit schwimmendem Estrich (laut Akte auf ca. 2cm Trennlage/Steinwollplatten).

Dach/-eindeckung Flachdach in Betonkonstruktion (ca. 5° Neigung), mit Bitumendeckung
und Entwasserung innen- bzw. vereinzelt auBenliegend Uber Metallfallrohre, Laut Verwaltung
sind die Dicher geddmmt (nicht einsehbar).

Fenster/SE14 Wohnraume mit 1-fligeligen Holz- bzw. Kunststofffenstern (Wohn-/
Schlafzimmer in Holz mit Isolierverglasung 1977 bzw. Bad/Kiiche in Kunststoff mit Isolierver-
glasung 2002/03). Es existieren im Wohnzimmer eine raumhohe Schiebetir, im Schlafzimmer
eine Fenstertlr und im Flur ein Dach-/Oberlicht.

Eingang/Treppen Haupteingang als 1-fliigeliges Rahmentiirblatt nebst Seitenfeld mit
Isolierglasfiillung von 2020 und integrierter Klingel-[Briefkastenanlage. Haupttreppe KG-DG als
Betonkonstruktion (Betonwerksteinstufen; Glasgelander/Handlauf Holz).

Sonstige Bauteile Eingangsvordacher, Balkone als Betonkragkonstruktion mit Metall-/
Glasbriistungen und mehrere Dachterrassen.

Hauseingang/Flur mit hellen Betonsteinfliesen als FuBboden, Gewebetapete/hellfarbigem An-
strich als Wandbelag und glatt geputzter Decke. Treppenhaus/-flure wie vor und mit Kunststoff-
fensterelementen (Isolierverglasung 2011).

Innentiiren/SE14 Wohnungseingang als leichtes, glattes und lackiertes bzw. aufen holz-
furniertes Spantiirblatt in glatter Holzzarge, Zimmertiren als leichte, glatte Spankonstruktionen
in Holzzargen,

Oberflachen/SE14 Wohnraume mit Fertigparkett (Dielenverband) als FuBboden und Putz
mit tw. helifarbigem Anstrich als Wand-/Deckenbelag.

Sanitar/SE14 Nasszelle mit groBformatiger Keramikkompositfliese als FuBboden bzw.
als Wandschild im Duschbereich (raumhoch; sonst glatter Putz/Anstrich) sowie mit mittlerer
Ausstattung: Duschnische mit Bodenablauf und Glasspritzschutz, Hange-WC mit Unterputz-
Spiilkasten, Handwaschbecken in Mattglas mit Unterbauschrank und bessere Armaturen.

Kiiche/SE14 Ausbau mit groBformatiger Keramikkompositfliese als FuBboden, Glatt-
putz/tw. dunkler Anstrich als Wandbelag und mittlerer Ausstattung: Arbeitsflachen in Keramik=
komposit, glatte Unter-/Oberschrinke mit weiBer Lack-fKunststoffbeschichtung, Metallspiile
und bessere Elektrogerate (Herd/Backofen: Miele).



Heizung/Wasser Warmeversorgung lber Gas-/Zentralheizung (2015f), im SE=Nr. 14 mit
KonvektorheizkBrper und Steig-/Leitungen als Unterputzinstallation. Im Bad existiert ein Roh-
renheizkdroer. Warmwasserbereitung tber die Heizung. Entwésserung ins éffentliche Siel.

ElektrofLiftung Hauptanschluss/-verteilung im KG, SE-Nr. 14 mit Unterverteilung und
Automatensicherungen, Unterputzinstallation, Klingel-/Gegensprechanlage und Ublicher Aus-
stattung, Wohn-/Kiichen-/Nassraume mit Fensterliftunag.

Nebenflachen Keller: Betonsteinfliesen (Vorraum) bzw. Estrich/Anstrich als FuBboden,
gestrichene Mauerwinde/Betondecken, holzfurnierte Span- bzw. Metalltiiren, einfachverglaste
Metallgitterfenster und Schleuse zur Tiefgarage. Kellerabstellrdume mit nutzungstypischem
Ausbau (wie vor). Es existieren eine Waschkiiche und ein Trockenraum (nicht einsehbar).

Dachterrasse/SE14: Keramikfliesen (unverfugt) auf Unterkonstruktion,
Mauerbriistung mit aufgesetzten Metall-/Blumenkasten, Steckdosen und Wasseranschluss. Zu-
gang liber 0.g. Schiebetiir/Fenstertiir vom Wohn- und Schlafzimmer.

Sonstiges/SE14 Abstell-/Schrankraum im Flur, 2 wandbijndige/raumhohe Schrédnke im
Wohnzimmer. Nutzungstypisches Zubehor in Bad/Kiiche.

3.1.3 AuBenaniagen und Nebengebdude

Bauteile | Befestigungen [ Vegetation

Es existieren Grundstiicksanschlisse, Einfriedungen (Mattenstab-/Holzbretterzaune) und mit
Rasen/Zierpflanzen/-gehdlzen/Boschungen bzw. Waschbetonplatten/-stufen angelegte Wege/
Freiflachen. Vor den EG-Wohnungen liegen Terrassenflachen mit Waschbetonplatten.

AufBenanlagen Betontreppe/-kragplatte {iber der TG-Rampe) mit Metallstabgelander
als Zugang vom StraBenniveau, Gartentreppe/Eingangspodest/-platte mit Waschbetonfliesen/-
belag vor Haus-Nr. 18a und Millcontainerboxen in Beton.

Nebengebaude Tiefgarage als Mauer-/Betankonstruktion mit begriintem Flachdach,
elektrischem Sektionaltor und Rampe mit Betonsteinpflaster. Ausbau mit Estrich, gestrichenen
Mauerwinden/Betondecke, Metalltiir zum Treppenhaus und Fenster-/Dachliiftung.



3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

3.2.1 Baulicher Zustand

Durchgefiihrte BaumaBnahmen

Der Ortsbesichtigung/Aktenlage nach bzw. sowelt mitgeteilt, wurden seit dem Ursprungsbaujahr
neben im Einzelfall erforderlichen Reparaturen/Erneucrungen als nutzwertrelevante (groBere
strukturelle bzw. energetisch-technische) Veranderungen/Verbesserungen bekannt:

® 1977 Ursprungsbaujahr
s 2002ff [ SE14 Fensteraustausch (Bad, Kiiche), Umbau (mutmaflich)
* 2003ff [ GE Fassaden/WDSV + Treppenhausfenster (2011), Heizungsanlage (2015)

Bauschaden/-méngel und wirtschaftliche Uberalterung

Fiir die Beurteilung von Zustandsmerkmalen sind nur solche wertbeeinflussend, die nach Art und
Umfang erheblich vom auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt bzw. vom alters-, lage- sowie
nutzungstypologisch Ublichen abweichen (> §8.3 ImmoWertV). Zu nennen sind:

Gebaude/-ausbau Die Gesamtanlage entspricht aus struktureller/konstruktiver Sicht L.W.
den Verhaltnissen des Ursprungsbaujahres. Ein Energieausweis von 2018 nennt als Endenergie-
verbrauchskennwert 140 kWh/(mz2a) inkl. Warmwassererzeugung (Klasse ,E").

* Die Dacheindeckung stammt aus unbekannter Zeit; an Dachstuhl/-aufoauten bzw. Fallrohren
waren keine grafieren Schaden erkennbar. Eine Dachdammung existiert vermutlich.

e An der Siidfassade (Haus-Nr. 18) sind Algenbewuchs erkennbar; ansonsten sind die Anstriche
gut gepflegt, Der energetische Zustand der AuBenwande wurde mit einem WDVS verbessert (>
laut Bauakte um 2003). GroBere Defizite der Tragstruktur wurden nicht bekannt.

¢ Die Haupteingangstiiren von 2020/21f weisen kaum Gebrauchsspuren auf und entsprechen
sicherheits-/wirmetechnisch heutigen Anforderungen. Im Treppenhaus wurden keine grofieren
Schaden bekannt; die Oberflachengestaltung, Wohnungseingangstiiren und Treppenhausfenster
(2011) sind tw. 3lter, aber objekt-/marktiblich. Die Badezimmer-/Kiichenfenster im SE-Nr. 14
von 2002/03 sind wiarmetechnisch noch zeitgemaB. Dies gilt nicht fir die dlteren Wohn-{Schiaf-
zimmerfenster im SE-Nr. 14; hier existieren tw. Holzschdden an AuBenrahmen,

* Die Raumoberflachen und Innentiiren im Bewertungsobjekt weisen i.W. iibliche Gebrauchs-
spuren auf; sie wurden vermutlich vor einigen Jahren emeuert. Die Wand-{Bodenbelage sind
i.W. marktgangig. Im Schlafzimmer waren ein Putzschaden am Wandsockel sowie tw. Fugen-/
Schiden am Fertigparkett erkennbar (auskunftsgemaB Feuchtigkeitsschaden, ungeprift).



& Das Bad/SE14 stammt an Raumoberflichen und Zubehdr aus etwas alterer Zeit (vermutlich
2003); die Fliesen entsprechen i,W. noch heutigen Vorstellungen. GriBere Feuchtigkeitsschaden/
Funktionsdefizite waren nicht erkennbar, Die Kiichenausbauten stammen aus etwas alterer Zeit,
aber entsprechen dem Objektstandard; es waren ubliche Gebrauchspuren vorhanden.

Installationen Die haustechnische Ausstattung stammt aus unterschiedlichen Zeiten;
die Grund-, Abwasser- und Steigleitungen (Strom, Wasser, Heizung) sowie der Elektrohauptan-
schluss vermutlich aus dem Ursprungsbaujahr. Die Heizungsanlagen wurden ca. 2015 erneuert;
zuletzt die Gegensprechanlage in Haus-Nr. 18a. Im SE-Nr. 14 wurden vermutlich um 2003 die
Konvektorheizkbrper, die Elektrounterverteilung und die Kiichen-/Sanitarinstallationen/-anlagen
erneuert und sind nach zeitgemaB. GroBere Funktionsdefizite wurden nicht bekannt.

Nebenflachen Keller: Der einsehbare Ausbau stammt aus alteren Zeiten und weist
nutzungstypische Gebrauchsspuren auf, Grafere Feuchtigkeitsschaden waren nicht erkennbar.
Eine Deckendidmmung existiert nicht.

Dachterrasse/SE14: An Bodenbelag/Mauerbrlistung waren Witterungs-
spuren sowie Risse an Silikonfugen erkennbar; der Zustand ist nutzungstypisch.

AuBenanlagen Die Garten-fAuBenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand.
Der Dichtheitsnachweis fiir Grundleitungen liegt mir vor; danach besteht kein Sanierungsbedarf.

WEG/Beschliisse Die Hausverwaltung hat Pretokolle von Eigentiimerversammlungen zur
Verfiigung gestellt. Danach wurde 2022 die Sanierung einer Tiefgaragenwand durchgefiihrt und
tiberwiegend per Sonderumlage von den Teileigentimern der TG-Stellplatze finanziert. In der
Garage waren weitere Feuchtigkeitsschaden/Salzausblihungen erkennbar; diesbeziiglich wurde
ein Handwerkerangebot Ubersandt (rd. 51.000,- €). Sonstige gréBere InstandhaltungsmaBnah-
men wurden nicht thematisiert/beschlossen.

3.2.2 Kalkulatorische Wertminderung

Gesamtbeurteilung

Nach §8 (3) ImmoWertV ist fiir Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterungen/Modernisierungs-
defizite und rechtlich unabweisbare MaBnahmen, die liber die im Geschaftsverkehr akzeptierten
Verhaltnisse vergleichbarer Objekte hinaus gehen, eine Wertminderung anzusetzen.

Die einsehbaren Bereiche des Gemeinschaftseigentums machen einen gut gepflegten Eindruck;
es wird unterstellt, dass etwaige Investitionen durch die Erhaltungsriicklage gedeckt sind. Mit
Ausnahme der Tiefgarage wurde kein Reparaturbedarf bekannt (> Teileigentum).



Das Bewertungsobjekt befindet sich m.A.n. in einem durchschnittlichen Instandhaltungszustana;
es sind einige zeitnah zu behebende Schiden vorhanden, Gemessen an lblichen dekorativen/
technischen Erneuerungsintervallen weist das Objekt einen recht guten Modernisierungsgrad
auf: es sind jedoch Erneuerungen der Uberalterten Wohn-/Schlafzimmerfenster absehbar und
marktgerecht zu wilrdigen.

Kein Abschlag ist flir die Energieeffizienz der Bad-/Kuichenfenster und fiir Gebrauchsspuren bzw.
die Oberflachengestaltungen begriindet; Objekte vergleichbarer Baujahre lassen diesbeziiglich
i.d.R. keine modernisierten Fenster bzw. keinen neueren Zustand erwarten.

Ein Wertabzug ist nur in der Hohe anzusetzen, die der Geschaftsverkehr Abweichungen gegen-
{iber Ublich bewirtschafteten Objekten beimisst (s.0.). Es handelt sich um einen wertermittlungs-
methodischen Betrag, der nicht mit Bau- oder Modernisierungskosten gleichgesetzt werden darf.
Im Allgemeinen sind fiir Schonheitsreparaturen bis 150,~ €/gmWNF, fiir Instandsetzungen bis
500,- €/gm und bei Sanierungen bis 1.500,- €/gm angemessen [L1/5/6].

Unabweisbare sowie hier als durchgefiihrt unterstellte Modernisierungs-/Mafinahmen werden
in voller Hohe angesetzt. Der Einfluss von wirtschaftlich lUberalterten, absehbar ermeuerungs-
bediirftigen Bauteilen wird anhand eines gewichteten Marktfaktors gewdiirdigt:

Zuordnung [ Bauteil [ MaBnahme Marktfaktor  Einheit Ansatz

e Schlafzimmer/Oberfiachen (Instandsetzung) 1,00 500 € 500 €]

e Schiafzimmerfenster/-tir (Modemisierung) 055  3.000€ 1.650 €

* Wohnzimmer/Schiebetir (Moderisierung) 0,55  5.000€ 2750 €

® Zuschiag {Unvarhergesehenes) 0,0%  4900€ D¢
= 4,900 €

* Anteil Bewertungsobjekt (MEA) 1 1 = 4,900 €

Summe 4,900 €

Marktfaktor (1 x I) Gewicht (I} bis025  bis075  bis 1.0 Wert (ll) 0,55

Art[Umfang 0,25 optisch  strukturell elementar 0,50 0,13

Funkt, Dringlichkeit 0,20 <10)J =51 =1L 0,25 005

Lage 0,25 sehrgut  gut/mittel  maBig 0,75 0,18

Baualter 0,15 > 50 o-10) <51 0,50 0,08

Bautyp ; 0,15 Gewerbe  MFH/ETW  EFH 0,75 0,11




B | Wohn-, Geschoss- und Bruttogrundflache

Alle Flichenansitze basieren auf varhandenen Unterlagen (> Seite 5), einer nutzwertabhangigen
Beurteilung (> WoFIV; Miet-/Wohnflichenrichtlinie nach gif-MFG + [L2]) und den Vorgaben der
ImmoWertV. Als MaB der baulichen Nutzung des Grundstiicks ist die ,Wertrelevante Geschoss-
flachenzah! (WGFZ)" i.S. §16.4 ImmoWertV anzusetzen. Die ,Bruttogrundfiache (BGF)" baulicher
Anlagen ist nach den AuBenmaBen aller Grundrissebenen (> DIN 277) sowie unter Wiirdigung
ihrer Héhe/Begeh-/Erreichbarkeit bzw. wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu ermitteln.

Bestandszahlen Die Bauakte enthielt Grundrisse mit detaillierten MaBketten sowie eine
Berechnung zur Wohnfliche vom 15.5.1975. Danach verfiigt das Bewertungsobjekt tber rd.
86,99m Wohnflache (= inkl. Putzabzug und 50% der Terrassengrundflache nach DIN 283); die
Teilungserklarung/Verwaltung beziffert die Wohnflache mit rd. 869qm. Von Beteiligten lagen
keine Flachenangaben vor.

Flachenansatze Eine Kontrolle der o0.g. Unterlagen durch Stichmessungen war im Orts-
termin moglich. Relevante bauliche Abweichungen wurden nicht bekannt (die gednderten
Wandstellungen wirken sich nicht wesentlich auf die Wohnfliche aus); die vorliegenden Plane/
MaBe werden letztlich als hinreichend genau herangezogen. Es werden zugrunde gelegt:

e Die Grundflache der Dachterrasse wird aufgrund ihrer GroBe, Einsehbarkeit und Siidausrich-
tung zu 25% bzw. mit rd. 10,6qm auf die Wahnflache angerechnet. Ein halftiger Ansatz gema
0.g. Berechnung nach DIN 283 (= rd. 21gm) entsprache einem Wohnflachenanteil von ca. 25%
und ist m.A.n. nicht sachgerecht.

® Bebaute Grundflache (ohne Neben- & unterirdische Anlagen; rd.) 371 gm
» Wertrelevante Geschossflache (i.S.d. ImmoWertV, rd) 1.003 gm
L] Bl'utttlgr‘undﬂ Ache (laut Bauakte bzw. Wohnflichen-Umrechnungskoeffizient, rd.) 1.717 gm
Geschossflachenzahl (Vollgeschossfliche + SG | Grundstiick; s. Anlage) 0,56
& Wohnflache (inkl. DE-Terrasse zu 25%, rd.) 92,6% 79,2 gqm
* Nutzflache (KG, rd,) 7,4%0 6.3 gm

Summe 100,0% 85,5 gm



3.3.2 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Jahresabrechnung

Die Kostenstruktur von Wohnungs-/Teileigentumen unterliegt u.a. den MaBgaben der Teilungs-
erkldrung und den Beschliissen der Eigentiimergemeinschaft, Von der Hausverwaltung lagen der
aktuelle Wirtschaftsplan (WP) und die Einzel-/Wohngeldabrechnung (EA) vor:

Gesamtkosten Laut Abrechnung flr den Zeitraum 01.01,2022-31.12.2022 betrugen
die Gesamtkosten fir das Bewertungsobjekt rd. 7.264,- €. Diese umfassen 2.B. Betriebskosten,
Gemeinschaftsertrage, Zufihrung zur Erhaltungsricklage und sonstige Verwaltungs-/Kosten;
hinzu kommen Ubliche Individual-/Verbrauchskosten (> Strom, Grundsteuer etc.). Im Jahr 2022
war eine antejlige Sonderumlage in Héhe von 4.330,- € fillig. Die Kosten werden i.W. nach
Wohnflache (86,87qm) verteilt; Heiz-/Warmwasserkosten werden individuell abgerechnet. Auf
dieser Basis betragen die umlagefihigen Betriebskosten rd. 2.277,- € (ohne Individualkosten).
Dies liegt im mittleren Bereich baujahres-/objekttypischer Werte.

Riicklage Die Instandhaltungsriicklage lag zum 28.12.2023 fiir die Abrechnungs-
einheit ,Goosacker 18, 18a" faut Verwaltung bei rd. 24.946,- €; anteilig fiir das Bewertungsob-
jekt bei rd. 2.465,- € (nach MEA). Als anteilige Riicklage sollte etwa die 3-fache Hohe einer
mittelfristig angemessenen Jahreszufiihrung (= 3.519,- € = 13,50 €/gmWF x 86,9gmWF x 3)
vorhanden sein. Die Zufihrung zur Erhaltungsriicklage soll rd. 6.700,- €/Jahr (laut WP) betragen;
fiir das SE-Nr. 14 resultieren rd. 736,- € (= 0,77 €/gmWF/Mo bzw. 9,24 €/lahr).

Hausgeld/Umlagen Im Wirtschaftsplan wird mit Einzelkosten von rd. 5.330,- €/Jahr und
einem Wohngeld von 444,00 €/Monat kalkuliert. Beschlossene/fallige Sonderumlagen wurden
nicht bekannt; von der WEG-Verwaltung wurden Zahlungsriickstande mitgeteilt (4,993 - €),

€/qm €MO €/lahr

Wohngeld It. WP (bei Flachenansatz) 79,2 gm 5,61 4440 5.328,0
Gesamtkosten It. EA (BK; inkl. Riicklagenzufithrung) 764 6053 72640
* Betriebskosten {BK; ohne Ricklagenzufiinrung) 6,87 5441  B.529,0
* Anteil umlagefahige Kosten (inkl. HZG) 2,40 1898 22770
* Anteil nur Heizung (inkl, Warmwasser) 1,38 1090  1.3080
* Zufiihrung Erhaltungsricklage 077 61,3 7350

Erhaltungsriicklage (nach MEA) 988,20/  10.000 2465 24946




3.4 Flachen- und Nutzwertanalyse

Strukturelle Konzeption und Drittverwendung

Typologisch handelt es sich um eine Etagenwohnung im Staffelgeschoss eines Mehrfamilien-
hauses des Ursprungsbaujahres 1976 mit 10 Einheiten, 3 Wohngeschossen, Flachdach und Vell-
keller mit angegliederter Tiefgarage. Die Wohnung umfasst rd. 79gmWF verteilt auf 2,0 Zimmer,
Kiiche, 1 Sanitarraum, Flur und Dachterrasse (> Anlage 2).

Aufteilung Die GebaudeerschlieBung (Haus-Nr. 18a) erfolgt iber einen Hauptein-
gang bzw. ein Treppenhaus ohne Aufzug. Der Wohnungsgrundriss ist iber einen zentralen Flur,
der in das Wohnzimmer mit angrenzendem/"gefangenem” Schlafzimmer ibergeht, recht offen
organisiert. Wohn- und Schlafzimmer sind nach Stiden bzw. zur Dachterrasse ausgerichtet; diese
ist iber 1 Stufe bzw. Schiebe-/Fenstertiiren vom Wohn-{Schiafzimmer zugdnglich. Kiiche und
Bad sind zur StraBBe nach Osten orientiert. Abstellflachen existieren im Keller; dieser ist iber das
Treppenhaus bzw. von auBen Uber die Tiefgarage erreichbar.

Nutzwert Bewertungsobjekt ist eine Terrassenwohnung belegen in der Endetage
eines Mehrfamilienhauses bzw, in einer kleineren Wohnanlage mit baujahrestypischen, tw. auch
modernen Stilelementen in durchschnittlicher Lage; reprdsentative Anspriiche hinsichtlich
Architektur oder Empfang/Treppenhaus werden nicht erfiillt. Das Grundstiick ist durchschnittlich
groB und weist einen Ublichen Versiegelungsgrad auf.

Das Objekt verfiigt Gber eine mittlere/tw. neuere Ausstattung, eine durchschnittliche/lagege-
rechte Wohnflache und genligt mittleren Nutzungsanforderungen. Aus typologischer Sicht sind
normal bis gut bemessene Wohn-{Schlafbereiche (14,0gm bzw. 36,8qm), iiblicher Bewegungs-
raum im Bad (5,7qm), eine kompakte Kiiche (4,9gm) sowie ein hdherer Fensteranteil varhanden.
Die Belichtung erfolgt in den Hauptrdumen von Siden. Es existieren AuBenwohnflachen mit
gutem Nutzwert (> GroBe/Zuschnitt, Besonnung, Aussicht/Einsenbarkeit), Die strukturelle Kon-
zeption ist insgesamt marktgangiqg:

» 7eitgemile Wohnhausarchitektur und tibliche Grundstiicksgestaltung

* Funktionale, nicht barrierefreie Grundrissorganisation mit dblichem Verkehrsflachenanteil
* Baujahrestypische kompakte, im Wohn-/Esszimmer gerdumige Raumproportionen

* Gute Belichtungs-/Beliiftungsverhaltnisse (Bad mit Fenster)

* Raumhdhen: ca. 2,49m (SG) / 2,50m (KG)

Als nachhaltige Drittverwendung wird eine Wohnnutzung zur Eigennutzung oder Vermietung
unterstellt. Die architektonische Gestaltung ist zeitgemaB und passt zur Lagequalitat; der Grund-
riss bietet ausreichend Nutzungsperspektiven. Das Flachen-/Vermietungsrisiko ist m.A.n. nicht
erhant.




3.5 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Unter den Begriffen Gesamt-/Restnutzungsdauer (GND/RND) wird die Zahl der Jahre verstanden,
in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung insgesamt bzw. voraussicht-
lich wirtschaftlich genutzt werden kdnnen, Neben der Ausstattungs-/Bauqualitdt und technisch
maglichen Standdauer ist v.a. die Marktfahigkeit maBgebend (> Architektur/Gréfe/Lage). Im Fall
einer nachhaltigen Nutzwertverbesserung ist ggfs. die Restnutzungsdauer zu verlangern.

Als Ursprungsbaujahr wird flir das Wohnhaus 1976 angenommen; zum Stichjahr 2024 betrégt
die ,rechnerische” Restnutzungsdauer in erster Ndherung somit rd. 32 Jahre (= bei 80 Jahren
Gesamtnutzungsdauer gemaB Anlage 1 zu 812 ImmoWertV und 48 Jahren Baualter).

Im Hinblick auf in der Vergangenheit durchgefiihrte MaBnahmen, die Modernisierungsanteile
der zum Erhalt der Bausubstanz/Marktfahigkeit unterstellten Investitionen (> Abschnitt 3.2), den
Nutzwert (> Abschnitt 3.4) und in Anlehnung an Modellwerte in Anlage 2/Tabelle a-f zu §12
ImmoWertV/ImmoWertA ist m.A.n. marktgerecht:

Modernisierungselemente <5 Jahre <10Jahre <15 Jahre <20 Jahre  Datum  Vergebene
{maximal zu vergebende Punkte) uriick  zuriick  zuriitk  zuriick  (unterstellth  pyaresaig

Dacherneuerung inkl.

Verbesserung der Warmeddmmung 4 3 2 1 X 9
Modernisierung der Fenster 5 2 : 0 2003/11/20 ig
und AuBentiiren (SE: fiktiv) \
Modernisierung der Leitungssysteme .

(> Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ? Z Z 1 SE: 2003f 10
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 2016 20
Warmedammung der AuBenwinde 4 3 2 1 2003 1,0
Modernisierung von Badern 2 1 0 120 SE: 2003f 1.0
Madernisierung des Innenausbaus 4 3 3 ; X o
(> Decken, FuBbdden, Treppen etc.)

Wesentl. Verbesserung von Grundrissen 1 bis 4 SE- 2003f 10

(> Badeinbau, Strukturanderung etc.)

Mittlerer Modernisierungsgrad

erreicht bei 6-10 Punkten 7.5

Summe
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Zur Verkehrswertermittiung 1.S. des §194 BauGB sind nach §8 immoWertV das Vergleichswert-,
das Ertragswert- bzw. das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen, Die
Vierfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24f ImmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermittiung
und fiir Gebiude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfallen erméglicht. Dies gilt
v.a, flir Eigentumswohnungen und Reihenhéuser. Sofern nicht genligend, in wertbeeinflussenden
Eigenschaften (> 2.B. Lage, Alter, GréBe, Zustand, Ausstattung, Kaufdatum) tbereinstimmende,
Vergleichspreise vorliegen, kann ein indirektes Vergleichs- bzw. Wohnwertverfahren anhand von
gm-Gebaudefaktoren durchgefiihrt werden. Im Bewertungsfall wird das Vergleichswertverfah-
ren zur Bodenwertermittlung und, da sich die Preisbildung hier an Vergleichsfaktoren orientiert,
stiitzend zur Verkehrswertableitung herangezogen,

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§ 27f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Gebauden
bebaut sind, bei denen die langfristige Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw.
steuerliche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennut-
2ung die kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekte berlicksichtigt wird. Im Bewertungsfall
wird das Ertragswertverfahren zur Verkehrswertableitung herangezogen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§ 35f ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstlicke mit Gebauden
bebaut sind, bei denen persénliche Nutzungsabsichten, der Bodenwert und i.W. technische
Merkmale im Vordergrund stehen. Dies gilt v.a. fir Einzelwohnhauser. Im Bewertungsfall liegt
fiir diesen Teilmarkt kein aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Hamburg abge-
leiteter Sachwertfaktor zur Anpassung des (vorldufigen) Sachwerts an die Marktverhaltnisse vor.
Im Bewertungsfall wird das Sachwertverfahren nicht zur Verkehrswertableitung herangezogen.



Bodenwerte sind nach §40 ImmoWertV [1.d.K.) chne Berucksichtigung vornanaener vauncriers
Anlagen aus Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke bzw. anhand der vom Gutachteraus-
schuss beschlossenen Richtwerte zu ermitteln. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lage-
werte fiir Grundstiicke eines Gebietes, deren wertbeeinflussende Merkmale hinsichtlich z.B. Art/
MaB der Nutzung, ErschlieBungs-/Entwicklungszustand, Beschaffenheit und sonstiger Verhalt-
nisse i.W. libereinstimmen.

Bodenrichtwerte beziehen sich in Hamburg auf voll erschlossene, beitragsfreie Grundstiicke mit
lagetypischen Immissionen der betreffenden Richtwertzone; nicht beriicksichtigt sind besondere
Baugrundverhaltnisse, Hochwasser-/Hanglagen oder Altlasten. Kampfmittelsondierungen und
Denkmalschutz bewirken i.d.R. keinen Einfluss. Geschossflachenabhangigen Richtwerten liegt
die Definition der ,Wertrelevanten Geschossflachenzahl® zugrunde. Danach sind ausgebaute/
ausbaufahige Dachgeschosse mit 75% ihrer Gesamtflache zu berlicksichtigen, auch wenn diese
nach planungsrechtlichen Vorschriften nicht auf die Geschossflachen anzurechnen sind.

4.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

Bodenrichtwertauskunft

Fiir den maBgeblichen Teilbereich im Bewertungsfall wurden vom Gutachterausschuss Hamburg
nutzungsspezifisch differenzierte Bodenrichtwerte abgeleitet/beschlossen. Gemal Abfrage auf
geoportal-hamburg.de/boris wird als Ausgangswert fiir die Bestandsnutzung herangezogen:

* Art der Nutzung / Anbauart Mehrfamilienhauser [ -
s Geschossflachenzah! | Merkmale 0,60 /-
* Richtwertgrundstiick Goosacker 36
* BRW-Nr. 012 19 570
B--a.-,-l.-.rf TR e AL P L L SO R e ) o t-‘: '-\:' : -- |-

Objektspezifischer Bodenwertansatz

Der 0.g. Ausgangwert stellt den aktuell veroffentlichten Bodenrichtwert dar. Gegeniiber den Vor-
jahren haben sich fiir den MFH-Richtwert folgende Anderungen ergeben: 01.2022: 1.231,- €/gm
(-15,8%); 12.2020: 939,- €/qm; 12.2019: 842,- €/qm. Da vom Gutachterausschuss keine index-
reihen zum Bewertungsstichtag vorliegen, wird der Ausgangswert angesetzt; die Wiirdigung der
Marktentwicklung erfoigt in Abschnitt 5.3.



Zur Bodenwertermittlung wird das Gesamtgrundstiick angesetzt, Auf das Bewertungsobjekt ent-
fallt ein Miteigentumsanteil von 988,2/10.000 x 1.779gm (= 175,80qm); dies entspricht dem
nutzungsrelevanten Wertanteil des Sondereigentums am Gemeinschaftseigentum.

Da Preise von Mehrfamilienhausbauplatzen vom MaB ihrer baulichen Ausnutzung abhéangen, ist
0.9. Bodenrichtwert umzurechnen. Laut geoportal-hamburg.de ergibt sich fir die ermittelte
WGFZ (= 0,56 = 1.003qmGF : 1.779qm Grundstiick) zunachst 977,30 €/gm als Ausgangswert.
Weiter ist zu differenzieren:

Lageanpassung Die o.g. Bodenrichtwertzone umfasst einen gréferen StraBenabschnitt
mit i.W. homogenen Lagemerkmalen. Besondere Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks zur
Ortsiiblichkeit (> Nahe zu lageuntypischen Anlagen/Immissionsquellen, Topagrafie, Zuschnitt,
Sonnen-/Aussichts-/Wasserlagen) sind durch marktiibliche Zu-/Abschldge zu wiirdigen, Im Be-
wertungsfall ist keine Anpassung anzusetzen.

Nutzungspotentiale GemaB §5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der planungsrechtlich
zuldssigen und im Geschéftsverkehr lagelblichen/wirtschaftlicken Ausnutzung zu bestimmen.
Abweichungen hiervon, die aus rechtiichen Griinden oder aufgrund des Zustands von baulichen
Anlagen nicht behoben werden kdnnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wirdigen.

* |m Bewertungsfall entspricht die Art der vorhandenen Grundstiicksnutzung der plangemaBen
Ausweisung (Wohnen). Eine Alternativnutzung wird nicht unterstellt; diesbeziigliche Vorhaben
unterliegen zudem einer Einzelfallentscheidung der FachbehGrden.
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4.1.3 Bodenwertermittlung (Flurstiick 4591)

|. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / gm

]

1.036,34 €

1. Eingangsdaten

Om bzw, GFL des (Ausgangs-) Bodenwerts = 0,60
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (gm) = 175,80
B - Separat nutzbare, zugeordnete Teilflache {(gm) - 0,00
Il. Objektspezifischer Bodenwertansatz [ gm
2.1 Nutzungsrelevante Teilflache ( €/qm ) 977,30
Ausgangswert [ €/qm | 1.036,34
Wert nach Om-{ GFZ-/Bauart-Anpassung ( €/qm ) = 977,30
Anpassung: Zuschnitt [ Immissionen [ Stichtag X 1,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/qm ) = 877,30
Barwert Differenz zw. BW planungsadaquat / BW realisiert + 0,00
= g7 ?,30
2.2 Sonstige nutzbare Tellfliche [ €) = 0,00
Ausgangswert [ £/gm | 0,00
Wert nach Om- [ GFZ-Anpassung [ €/fgm ) = 0,00
Anpassung: Zuschnitt [ Bauart [ Immissionen [ Stichtag X 0,000
Objektspezifischer Bodenwertansatz ( €/gm } = 0,00
Barwert Differenz zw. BW planungsadaquat [ BW realisiert + 0,00
= 0,00
I1l. Bodenwert(anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungstelevante Teilflache (€ ) = 1718083
Grundsticksfiachenanteil { gm ] 1758
Objektspezifischer Bodenwertansatz [ €fqm ) b3 977,30
Sonstiges [€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfiiche (€) - 0.0
Grundstucksflachenanteil [ gm ) 0,0
Objektspezifischer Bodenwertansatz [ €/gm ) X 0,00
Sonstiges [ €] 0

Zusammenfassung (anteilige) Bodenwerte

171.809,3 €

Gesamtbodenwert [ -anteil des Bewertungsobjekts

171.809 €




Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten
Grundstlcksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Gebiudeertragswert

Bodenwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

=+ 0> 0

4.2.2 Eingangsdaten zum Ertragswertverfahren

Marktiiblich erzielbare Rohertrage (ROE) / Nettokaltmiete (NKM)

Der Rohertrag ergibt sich aus den Ertrigen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich, d.h. nachhaltig gesichert erzielbar sind, Tatsachlich gezahlte
bzw. (temporér realisieroare) Abschlussmieten sind nicht maBgeblich. Abweichungen zwischen
marktiiblichen und tatsichlichen [Soll)-Mieten sind ggfs. zu berlicksichtigen.

Ortsiibliche Vergleichsmieten im frei finanzierten Geschosswohnungsbestand liegen aus dem
Mietenspiegel Hamburg (MSP) vor. Erganzend werden Auswertungen vom ImmobilienVerband-
Deutschland (IVD) zu tatsdchlich erzielten Abschlussmieten sowie aktuelle Markt-/Recherche-
daten von Immobilienportalen/Datendienstleistern herangezogen [L10].

Daten/Einordnung GroBenklasse Spanne Mittelwert
(Wehnfliche) (€/gm) (€/qm)

Waohnen

® MSP-2023 (Normale Lage | 8) 1968-1877 | Feld ,k3"] 66-31gm 5.,88-7.87 6,75

® MSP-2023 (Gute Lage [ BJ 1968-1977 | Feid ,K7") 66-31gm 7.94-13,66 11,05

e |[VD-Preisspiegel 2023 (Wohnwert einfach - sehrgut)  ca. 70gm 9,65-18,10 11,80

» Marktrecherche Wohnen (WHG, Stadtteil) ca. 70gm 12,01-14,80 13,63

Der Mietenspiegel erfasst Bestandsmieten; Neuvertragsmieten konnen deutlich dariber liegen.
Laut Mietpreisbegrenzungsverordnung (23.6.2020; giiltig bis 30.6.2025) ist die Miete auf die
Hohe der ortsliblichen Vergleichsmiete plus 10% begrenzt. Ausnahmen gelten bei Wohnungen,
die nach dem 01.10.2014 erstmals genutzt werden sowie bei Erstvermietung nach umfassenden/
neubaugleichwertigen Modernisierungen. Eine zulassig vereinbarte Miete oberhalb der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete darf bei Wiedervermietung verlangt werden. Bei Staffelmietvertragen fallt



jede Staffel unter 0.g9. Mietbegrenzung, bei Indexmietvertragen nur die Ausgangsmiete, Ob die
Verordnung verlangert wird bzw. Preisdampfungen dauerhaft bestehen, ist unbekannt,

Die Eingrenzung der marktiiblichen (nachhaltigen) Miete erfolgt anhand der Zielbaummethode
als Naherungsverfahren. Dabei wird die Spanne um den Mittelwert der recherchierten Mieten
unter Wiirdigung der mietpreisrelevanten Wohnwertfaktoren ausdifferenziert; im Einzelfall sind
2.B. hinsichtlich Grife, Geschosslage und Ausstattung weitere Anpassungen erforderlich.

Mietrecherche / Zielbaumverfahren

Mittel Diffnz. Ausschl.

Angebots-/Marktmieten (Stadtteildaten) van bis €/gm zum AM +/-15%
ImmoScout24/Geoport AG (WHG) 780 20,87 1204 -143% 12,04
Empirica/Value AG (WHG) - - 12,01 =14,5% 12,01
Immowelt (WHG Spanine alle GraBen | 70gm) 13,50 17,80 1480 4% 14,80
Wohnungsbarse (WHG alle GraBen) - - 16,51 17.6%

Immaoportal (WHG, Spanne alle Graflen [ 70qm) 10,50 19,58 14,62 4,1% 14,62
memakler (WHG, alle GroBen) 11,52 1571 13,76 -Z20% 13,76
miete-aktuell (WHG, Spanne alle GroBen | 70qm) 14,31 18,71 1455 36% 14,55
Arithmetisches Mittel, €/qgm (bei ca. 70gm) 14,04 13,63
Variationskoeffizient | Standardabweichung in €/gm 0,08 1,29
Unter-/Obergrenze 12,34 1492
Mietspanne; €/qm 2,59

| - Einordnung typischer Merkmale

(Gewicht X Ansatz (besser 2,0 <0 »-2,0 schlechter) x Mietspanne) Gewicht  Ansatz Wert
Lage: Umfeld, StraBe, Infrastruktur (> Abschnitt 2.1) 25099 -0,25 -0,16
Art: Bautyp, Reprisentationswert, Geschosslage (> 3.3) 20% 0,25 0,13
Beschaffenheit: Zustand, Zuschnitt, Hohe, Belichtung (> 3.3) 20% 0,50 0,26
Ausstattung: Raumoberflichen, Tiren, Fenster (= 3.1) 159 0,00 0,00
Ausstattuna: Sanitar, Kiche, Technik > 3.1) 200 0,00 0,00
Summe Zu-fAbschldge . 0,23

Il - Besondere Merkmale

{Zu- [Abschlag vom Arithmetischen Mittel) Zu-[Abschlag Wert
Adressen-fAussichtslage, direkte Nahe zu Stérfaktoren/Gewerbe 0,080 0,00
Komfortausstattung, Sonderfliche (Garten/Balkon), Méblierung 2,5% 0,34
Zeitmiete, Madernisierungsarad, Kontrahierungs-fAngebotszbschlag 0,0% 0,00
Summe Zu-/Abschldge 0,34
Summe Zu-[Abschlige [1+11) 0,57
Wohnmiete [wohnwertabhingig; Arithmetisches Mittel + Zu-[Abschizge) 14,20
Ortsiibliche Vergleichsmiete (Mietenspiegelmittel [ + 10%) 675 7.43

Im Gutachten orientiert sich der Ansatz der marktiiblichen Miete an Kalkulationen im Geschafts-
verkehr; unter Wiirdigung der Lage, der unterstellten Ausstattungs-/Zustandsmerkmale sowie
Investitionen, der Objektart/-gréBe, der absoluten Miethdhe und des Nutzwerts halte ich fir

angemessen:

>




Bewirtschaftungskosten (BWK)

Zur Ermittlung des Reinertrags sind vom Rohertrag die nicht auf Mieter umlegbaren BWK-
Anteile zu subtrahieren. Diese umfassen Betriebs-, Verwaltungs- und Instandhaltungskosten so-
wie das Mietausfallwagnis, Sie sind in regelmaBig erforderlicher, objektspezifisch/regional
marktiiblicher Hohe und unter Beachtung ihrer Modellkonformitdt anzusetzen:

Betriebskosten Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie nicht liblicherweise
umgelegt werden konnen oder diirfen. Hierauf stellen auch die dem Rohertragsansatz zugrunde
liegenden Nettokaltmieten ab, Hier werden keine Betriebskosten angesetzt.

Verwaltungskosten Diese Kosten richten sich nach der Nutzungsart, ObjektgréBe/-struktur,
Anzah| der Mietparteien sowie dem ortlichen Miet-/Preis-/Lageniveau und umfassen auch den
Wert der durch Eigentlimer selbst geleisteten Verwaltungsarbeit. Meist ergeben sich 3,0-5,0%
vom Rohertrag, v.a. bei ertragsschwachen und kleinteiligen Objekten, bei Sondereigentumen und
bei Gewerbeobjekten u.U. deutlich hdhere Ansatze. Hier werden 550,- € angesetzt (= 420,- € +
130,- € Sondereigentumsverwaltung).

Mietausfallwagnis Das Ausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung (Miete
und Betriebskosten), die durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug entsteht.
Bei Mietwohngrundstiicken sind i.d.R. mindestens 2,0%, bei Gewerbeobjekten mindestens 4,0%
(tw, bis 8,0%) vom Jahresrohertrag zu kalkulieren, Hier werden 2,0% angesetzt.

Instandhaltung Diese Kosten umfassen die laufende Erhaltung, Schonheitsreparaturen
und die Erneuerung von Einzelbauteilen, Nach der ImmoWertV sollen pauschale Modellwerte
Verwendung finden, Diese sind undifferenziert bzw. unabhangig von der Bezugsfertigkeit eines
Geb3udes bestimmt und m.A.n. in guten Lagen, in Gebieten einer Erhaltungsverordnung, bei Alt-
bauten/Denkmalern mit erhihtem Instandhaltungsaufwand und in Fallen, in denen Vermieter
Kosten der Schonheitsreparaturen zur Erhaltung der Mietsache mittragen, meist (deutlich) zu
niedrig. Hinsichtlich Nutzungsart, Beschaffenheit und Wartungsintensitat {> Architektur, Aus-
stattung, GroBe/Zahl von Sanitarraumen/Fensterflachen, Modernisierungsgrad) werden fiir die
Wohnfldche 13,50 €/gm (inkl. Nebenflachen) angesetzt.

Bewirtschaftungskosten 1.883-€/ 143 %

‘Liegenschaftszinssatz (LSZ) [ Kapitalisierungszinssatz

Zur Ermittlung des Ertragswerts ist der Reinertrag mit dem sich aus der Restnutzungsdauer und
dem Liegenschaftszinssatz ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren. Liegenschaftszinssatze
sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstiicks-
art im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie stellen den Marktfaktor dar, der das Risiko
einer Immobilieninvestition verdeutlicht und vom Grundstiicksmarkt erwartete Anderungen
wertbestimmender Parameter hinsichtlich der Ertrage, Bewirtschaftungskosten, steuerlichen
Rahmenbedingungen und aligemeinen Wertverhaltnisse abbildet. Steigt die Risikoeinschatzung



wird ein hoherer Zinssatz verlangt, was einen niedrigeren Ertragswert bewirkt, Allgemein ist der
Zinssatz niedriger, je nachgefragter die Lage und je hoher der relative Wohnanteil ist. Umgekehrt
ergibt sich ein hoherer Zinssatz bei mehr Wohn-/Nutzflache bzw. Mieteinheiten und langerer
Restnutzungsdauer.

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz Zunichst wird eine vom Gutachterausschuss
auf Basis der Kaufpreissammlung entwickelte Regressionsformel zum Liegenschaftszinssatz von
nicht aufgeteilten Mehrfamilienhausern chne Gewerbeanteil herangezogen [L4]. Anhand eines
Lage-, Alters-, Stadtteil- und Aktualisierungsfaktors resultiert ein Zinssatz von 2,83%. Dieser
rechnerische Liegenschaftszinssatz gilt fiir Objekte, die dem Durchschnitt der Datenbasis ent-
sprechen. In der Praxis kinnen fiir risikobehaftete oder besonders attraktive Objekte Zu- bzw.
Abschlige bis zu 1,00%-Punkt resultieren,

Im Bewertungsfall sind Objekttyp, Nachfrage und unterstellter Modernisierungsgrad positiv; die
Ertragssituation und Restnutzungsdauer neutral fir das Risikoprofil. Das Entwicklungspotential
wirkt sich etwas erhghend auf die Renditeerwartung aus. Unter Wiirdigung lage-/objektiiblicher
Zinsspannen (1,00%-Punkte) wird der Zinssatz wie folgt eingegrenzt:

LSZ-MFH (lagebezogen) = 32,83% Zinsspanne 1,00

Einordnung der Risikofaktoren
{Gewicht x Ansatz [besser =2,0 < 0 > 2,0 schlechter als "Normobjekt”) x Zinsspanne] Gewicht Ansatz Wert

Objekttyp [Architektur/Nutzung/Gesamtkonzeption) 25% -0,50 -0,13
Nachfragerisiko (Lagegerechtigkeit von Objekt/GraBe/Grundrissen] 15% -0,50 -0,08
Modernisierungsrisiko (Uberalterung von Technik/Gestaltung/Struktur) 10% -1,00 -0,10
Entwicklungsrisiko (Patentiale/Qualitét der Mikrolage] 10% 0,25 0,03
Ertragsrisko (Mietniveau/relative Ertragsverteilung) 1500 0,00 0,00
Laufzeitrisiko {Wirtschaftliche Restnutzungsdauet) 25% 0,00 0,00
Summe 100% -D,ZB__‘
LSZ-Naherungswert, O = 2,56

Ausgehend vom alters-/lagebezogenen Zinssatz fiir nicht aufgeteilte Mehrfamilienhduser ohne
Gewerbe ist 0.g. Naherungswert m.A.n. plausibel. Als objektspezifischer Zinssatz eines einzelnen
Wohnungseigentums wird gerundet angesetzt:

Ljegenschaftszinssatz —_

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach §8 ImmoWertV weitere objektspezifische Merkmale zu wiirdigen, soweit diese in
den zu Grunde gelegten Wertermittiungsansatze nicht beriicksichtigt sind.

Schaden/Uberalterung  Analog zu Abschnitt 3.2.2 erfolgt ein Abschlag (-5.000,- €).

Werteinfluss -5.000,- €



Om- [ Ertragsanteil WMF/am m monatl,
WHG ol . < % 1388 = 11000
Sonstiges 0,0% 0,0% 0.0 x 000 = 00
STPL (-) 0,0% 0 stk X 0,00 = 0,0
100,0% 100,09 79,2 13,89 1.100,0
1. Bewirtschaftungskosten vom ROE [ Jahr (€ ) -143 % =  -1.883
Betriebskosten € - Ansatz 00 % = 0
Verwaltungskosten £ - Ansatz 42 % = 550
Mietausfallwagnis 9% - Ansatz 20 % = 264
Instandhaltung (W) 13,50 €/gm B1 % = 1.089
Instandhaltung {STPL) 0.00 €/gm D0 % = 0
2. Grundstiicksreinertrag, Jahrlich ( € ) = 11.317
3. Reinertragsanteil des Bodenwertes (€ ] = -4.285
Liegenschaftszinssatz [ LSZ in B | 2,50
Bodenwert nutzungsrelevant, unbelastet [ € ) X 171.809
Il. Reinertrag der baulichen Anlagen = 7.022 €
Ill. Ertragswert der baulichen Anlagen = 176.261 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€ 7.022
Barwertfaktor It. §34 ImmoWertV RND: 40 X 25,103
IV. Ertragswert (vorldufia) - 348,070 €
Gebaudeertragswert [ € | 176.261
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€ ) + 171.808
Bodenwertanteil, sonstige Flachen (€ ) + 0
V. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 5.000 €




Die Vergleichswertermittlung erfolgt anhand einer Ableitungsformel des Gutachterausschusses
Hambutg, die auf der Auswertung von 15.080 Kauffallen von Etagenwohnungen aus der Kauf-
preissammlung basiert [L3]. Diese enthalt in statistisch ausreichender Zahl anhand der multiplen
Regressionsanalyse ausgewertete Vergleichsobjekte. ZielgroBe der Formel ist der Gebaudefaktor
je gm-Wohnflache inkl. Bodenwert.

4.3.2 Eingangsdaten zur Ableitungsformel

Objektspezifische Anpassungen

Die Ableitung des Gebaudefaktors erfolgt anhand eines vargegebenen Ausgangswerts und unter
Beriicksichtigung von Grundstiicks-/Gepdudemerkmalen. Analysen des Gutachterausschusses
haben keinen generellen Einfluss durch AuBenwohnflachen/Balkane, Kfz-Stellplatze, Miteigen-
tumsanteile oder die Grundstiicksausnutzung festgestellt. Im Bewertungsfall ist zu beachten:

Lage-/Stadtteilfaktor ~ MaBgeblich ist der Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienhduser zum Stich-
tag 31.12.2018 bezogen auf eine WGFZ=1,0 (> geoportal-hamburg.de: 1.300,- €/qm) und ein
Stadtteilfaktor gemaB Modellvorgabe,

Gebaudeverhaltnisse ~ MaBgeblich sind hier das Alter/Ursprungsbaujahr zum Stichtag, die
Baujahresklasse, die Geschosslage sowie ein Modernisierungsfaktor. Dieser ist anhand der Formel
(1,00 + 0,013 * (individuelle Modernisierungspunktzahl = 7,5 - typische Modernisierungspunkt-
zahl in der Baujahresklasse 1970-79 = 4,5))" zu ermitteln. Die Einordnung der Modernisierungs-
elemente erfolgt gem3B Anlage 2 ImmoWertV 21/ImmoWertA.

Aktualisierung Zur Berlicksichtigung der Markt-/Preisentwicklung zum Modellstichtag
wird der verdffentlichte Aktualisierungsfaktor angesetzt (> Stand 01.01.2023).

Nutzwert Die Regressionsformel stelit v.a. auf technische Aspekte ab; m.A.n. nicht
ausreichend beriicksichtigt sind die Einfliisse des Nutzwerts; so sind unzeitgemaBe/unglinstige
Verhiltnisse in Bezug auf Architektur, Grundrisse, Raumhdhe, Belichtung/Belliftung, Grund-
stiicksmerkmale und Wohnanlagen mit zahlreichen, kleinen bzw. gewerblichen genutzten Ein-
heiten weniger gefragt. Andererseits sind Objekte mit gut besonnten AuBenwohnflichen oder
Aussichtslagen begehrter, als solche ohne. Fiir unter-fiiberdurchschnittliche Verhaltnisse sind
Zu-{Abschlage von bis zu +/-30,0% marktgerecht.

Fiir den Nutzwert und die Einbaukiiche/-schranke ist keine Anpassung sachgerecht; analog 2zum
Ertragswertverfahren sind objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu wiirdigen (-5.000,- €).



4.3.3. Vergleichswertermittiung

\lerfahren nach dem Experteninfo des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg [L4].
Quadratmeterpreis von freien Eigentumswahnungen. Datenbasjs: 15.060 Verkaufe in 2014-2018.

|, Basis-Gebdudefaktor (GF /| gm Wohnflache) 3.222,56 €
Ausgangswert 2.990,00
{ Bodenrichtwert 2018 = 1.300 / 1.100 it B 1,08
{Alter >30=1.0, sonst: 1,474-00138 x 48 Jahr/e % 1,00
{ wenn Frstbezug; 0-3 Jahre alt = 0x 1,09 X 1,00
{ Baupahresklasse/-faktor - 1970-7¢8 X 0,96
{ wenn Lage im Frdgeschoss = 0x 098 X 1,00
{ wenn Lage in Endetage/DG = Tix: he3 X 1,03
{ wenn Finbaukiiche varbanden = Dx 1,04 x 1,00
{ wenn Aufzug verhanden = ox 1,05 X 1,00
Il. Gebiudefaktor / gm WF 4.574,33 €
Basis-Gebdudefaktor { € fqm WF ) 3.222,56
Wohnflachenfaktor = 0,8552+0,00056x{gmWF} X 1,000
Modernisierungsfaktor X 1,039
Stadtteilfaktor = QOsdorf X 1,020
Aktualisierungsfaktor = Modelljahr 01.2023 X 1,34
11l. Wert auf Basis von Vergleichsfaktoren 362.287 €
Spezifischer Gebduderaktor [ € | 457433
Objektgréfe | gm WF b 79,20
IV. Objektspezifische Grundstlicksmerkmale -5.000 €

Werterhthend [ € ) 0,000 = [q]
Wertmindernd (€ ) ~1,40h = -5.000
Nutzwert/Struktur (Anpassung vom Basiswert] 0,00 = 0



5.1 Zusammenfassung

Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaB §194 BauGB ,wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware". 1.5.d. §6 ImmoWertV wurden
als Wertermittlungsverfahren angewendet (> Abschnitt 4):

Bodenwert Fiir die Bodenwertermittlung standen nutzungsbezogenefhinreichend
differenzierte, regionale und objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte des Gutachteraus-
schusses Hamburg zur Verfilgung.

Vergleichswert Das Vergleichswertverfahren basiert auf einer Regressionsformel des
Gutachterausschusses Hamburg zum Gebaudefaktor unter Wiirdigung der vorhandenen Grund-
stiicks-/ Stadtteillage und der Nutzwertmerkmale der baulichen Anlagen,

Ertragswert Filr das Ertragswertverfahren standen eine gute Anzahl von geeigneten
Vergleichsmieten und ein anhand einer Formel des Gutachterausschusses Hamburg abgeleiteter,
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz zur Verfligung.

Der Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverh&linisse sowie der Preis-
bildungsmechanismen auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Dem Ertragswertverfahren wird
hinsichtltch Objektart (> Eigennutzungs-/Vermietungsinteresse) und Qualitat der Eingangsdaten
ein etwas hiheres Marktgewicht als dem Vergleichswert beigemessen; der Sachwert ist hier
nicht maBgeblich. Danach resultiert ein gewichteter (zunichst vorldufiger) Verkehrswert:

* Ertragswert 353.000,- €
* Vergleichswert +1,1 % 357.000,- €
¢ Bodenwert 171.809,- €




B | Gebaudefaktoren

Im Bewertungsfall resultiert ein vorlgufiger Gebaudefaktor von 4.544,- € {ohne Sonderwerte).
Laut Gutachterausschuss betrug der Gesamtkaufpreis von Etagenwohnungen in Osdorf im Janr
2027 i.M. 357.000.- € (= 4.464 - €/qm bei rd. 80gm Wohnfliche). Als Kaufpreis von Etagenwoh-
nungen der Ursprungsbaujahre 1960-79 in mittlerer Lage® wird 4.615,- €/gm genannt (Spanne
aus 226 Verkaufen ohne Erobaurechte: 1.603 - bis 7.878,~ €/gm; [L4]). Im Hinblick auf die aktu-

alla Marktlana ict dac Praienivaai zum Stichtan deutlich niedriger fs.u).

Zur Plausibilisierung wird ein Wohnwertverfahren auf Basis von IVD-Marktpreisen (regionalen
Auswertungen erzielter Kaufpreise) durchgefiihrt. Dabei werden preisbestimmende Parameter
wie Lage, Gebaudeart, Ausstattungsstandard und Beschaffenheit mittels Zensuren (> Note 1=9
Punkte: 5= 1 Punkt usw.) differenziert bewertet, In diesem System entspricht eine Summe von
45 _Punkten” einem Mittleren Wohnwert und das ,Gewicht” dem Werteinfluss des Jeweiligen
Kriteriums auf den gm-Preis. Der IVD-Preisspiegel umfasst die Kategerien ,einfach - mittel - gut
- sehr gut"; Abweichungen der objektspezifischen Punktzahl zum Grenzwert einer Wohnwert-
kategorie sowie Uber-funterdurchschnittliche Gebaude- oder Grundstlicksverhaltnisse werden
im Einzelfall gesondert berlicksichtigt.

e Differenzen zur Standard-Wohnflache (rd. 80gm) werden anhand eines empirisch ermittelten
Korrekturfaktors nach Streich/Petersen ([L2]; 12,78 x WFgm©79? ) berlcksichtigt.

e Fiir die Baualtersklasse, Typologie (> Bauart/Geschosslage) und Modernisierungsgrad erfolgen
Korrekturen analog zum Vergleichswertverfanren. Hinsichtlich der strukturellen Verhaltnisse ist

keine Anpassung marktgerecht,

e Die Marktdaten beziehen sich auf das 2. Quartal 2023; die Aktualisierung zum Stichtag erfolgt
in Aniehnung an aktuelle Preisindexreihen und Marktdaten (s.u.; -3,0%).

a Nia Ahisichine dec Erashnicese aig dem Wnhnwertverfahren zum vorlaufiocen Verkehrswert



Wohnwertverfahren

I. Marktdaten 1. HJ] 2023 (€)
Einfacher Wohnwert 25 Pkt  2.900 -3,0 % 2,813 €
Mittlerer Wohnwert 45 Pkt 3,730 =30 % 3E61B €
Guter Wohnwert 65 Pkt 4.800 =3,0 % 4.753 €
Sehr guter Wohnwert 80 Pkt 7.670 =30 Ob 7.440 €
Il. Objektspezifischer Wohnwert [ Note = 2,98
Note Punkte Gewicht Summe 56.2 Pkt

1-la 3,18 55,0 % 28,3

elicbtneit der Stacttelllage 325 4.5 30,0 15,0
Qualitdt Nachbarschaft [ Strafie 3,25 4.5 100 5,0
Immissionen [ Verkehrsldrm 3,00 50 10,0 56
Infrastruktur [ Stellplatze | Parks 3,00 5.0 5.0 28
2 - Gebaudetyp 2,56 20,0 9% 13.1
Bauart | Reprasentationswert 2,50 5,0 7.50 5.0
Gestaltung [ Zustand der Fassade 2,00 7.0 5.00 39
Eingang /[ Treppenhaus 3,00 5.0 5,00 2,8
Auflenanlagen [ Garten 3,00 5.0 2,50 1.4

= +tung 2,88 250 % 14,8
ga kan ; ierrassr 2,00 7,0 5,00 3.9
Kiichenausstattung 3,00 50 3,00 1
Sanitdrausstattung 2,50 8,0 3,00 2,0
Raumoberflachen 3,00 5.0 2,50 1.4
Fenster 2,00 7.0 2.50 1.9
thnentlren 3,00 50 2,50 1.4
Installationen (Strom, HZG, WW) 3,00 5.0 2,50 14
Abstell- und Netienrdume 3,00 50 2,00 L33
Bes. Einbauten [ Zubendr 6,00 g0 2,00 a.0
I11.1 Basiswert der Wohnwertkategorie = 3.618,10 €/gm
Nachster unterer Wohnwert [1] 45 Pkt 3.618 €
Nachster oberer Wohnwert [2) 65 Pkt 4753 €
Purktdifferenz (1 zu 2) 20 Pk
111.2 Anpassung an Wohnwertmerkmale - 633,65 €/gm
Preisdifferenz (1 zu 2] = 1135 €
Preisdifferenz entspricht je Punkt 1135 20,00 = 56,75 €
Differenz (1) zu Objektpunktzahl 45,00 zu 56,17 = 11,17 Pkt
V. Sonstige Anpassungen - 131,98 €fgm
“Ausgangswertjgm T0r Anpassungen [Summe [[1.T+2] 4,454 €
Anpassung: Geschosslage 3.0 9% = 12755 €
Anpassung: Baujahreskiasse -4,0 Op = -170,07 €
Anpassung: Modernisierungsgrad 3.8 % = 165,82 €
Anpassung: Nutzwert/Struktur/Grundriss o0 % = 0,00 €
Wohnflachen-Anpassung [Quotient Y1 | Y2) 1,0020 = 868 €

"Y 1" | WF Bewertungsobjekt 79,20 gm = 5,26
"y 2" { WF Standard 80,00 gm = 525

Vergleichsfaktor (Summe I11.1 + 111.2 + V)

4,383,74 €/qm




gilt i.d.R. auch bei Eigennutzungsobjekten. Eine Kapitalwertrechnung kann aufzeigen, ob unter
der Annahme von Wert- bzw. Preisentwicklungen, Finanzierungsbedingungen, Kaufnebenkosten
und ggfs. Steuern eine Soll-Rendite innerhalb eines Prognosezeitraums erzielbar ist.

Der Zielrendite wurden die aktuelle Rendite 10-jahriger Bundesanleihen sowie ein Zuschlag fir
das Objektrisiko zugrunde gelegt, Sie ist beim Betrag von 343.350,- € erreicht; d.h. die mit 3,25%
diskontierten Ertrdge ergeben einen Nettobarwert von ,0" Die Differenz zum vorlaufigen Ver-
kehrswert ohne Sonderwerte betrdgt -16.650,- € bzw. -4,6%.

Kalkuationsdaten | Zielrendite = 3,25%
Renditeabhdngiger Verkehrswert, vorldufig (NPV = 0) 343.350 €

Kaufnebenkosten [ohne Courtage) 7,50% 25.751 €

Gesamt/Finanzierungsbetrag (brutta) 369.101 €

Finzelansatze AfA Steuern VKW RoE BWK

Cashflow (CF) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
N KM 13.200 13.596 14.004 14.424 14.857 15.302 15.7671 16.234 16.721 17.223
BWK -1.884 -1.940 -1.8998 -2.068 -2.120 -2.184 -2.249 .-2317 -2.386 -2.458
Reinertrag 11.316 11.656 12,006 12.366 12.737 13.119 13.512 13818 14,335 14.765
- Zinsen 3.043 8.862 8.675 B.481 8.281 B.0O73 7.8B58 7.636 7.406 7.168
- AFA (A) 3.946 3.946 3.946 3.946 3.946 3.946 3.946 3.946 3.846 3.946
Summe (CF} -1.672 -1.152 -615 -61 510 1.100 1,708 2336 2.983 3.652
Steuer (S) 0 0 0 0 0 [s] 0 0 0 0
= [CF-5+A) 2,273 2.794 3.3 3.885 4,456 5.046 5.654 6.282 6.8929 7.598
- Tilgung 5.167 5.348 5.535 5.729 5.930 6.137 6.352 6.574 6.805 7.043
Summe -2.894 -2.655 -2,205 -1.845 -1474 -1.092 -698 =293 125 555
Abzinsung 0,969 0,938 0,909 0,880 0,852 0,825 0,799 0,774 0,750 0,726
Barwert TO -2.803 -2.396 -2.003 -1.623 -1.256 =901 -558 -227 94 403
|-Verkauf T10, Verkehrswert x Aufzinsungsfaktor 343.350 %" 1,1046 = 379.272 €
1-Exitkosten T10 379.272 X 3.57% = =13.540 €
1ll-Erdvaluta T10 {Vﬂ!ltilgung} -197,750 €
Summe (I+1+111) abgezinst auf TO 167.8982 X 0,726 = 122.001 €

lnmetiavtar Dinanbanital in TN

=110.730 €



I | Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt und Verwertungspotential

Der allgemeine Grundstiicksmarkt ist seit Mitte 2022 gepragt von einem rlicklaufigen Preis- bzw.
Nachfragetrend; i.W. begriindet durch erschwerte Finanzierungskonditionen, hohere Renditen
alternativer Kapitalanlagen und energetischem Sanierungsdruck bei gestiegenen Baukosten. Zur
Wiirdigung der aktuellen Marktlage gegeniiber den Auswertungen des Gutachterausschusses
(Stand 01.2023) ziehe ich angebots-/transaktionsbasierte Datenanalysen heran [L10].

022021 Q322021 042021 Q12022 Q22022 Q32022 4 2022 Q1 2023 Q2 2023 Q3 2023 04 2023 Q1 2024
e=Pe=Transaktionen (HH) es@ee|S7-MFH (HH) w==@e=Angebote (HH) e=@=sAngebote (Stadtteil)

Erkennbar sind der Anstieg der MFH-Liegenschaftszinssatze im Zeitraum 02/2022-Q4/2023 um
+14,4% (Q1/23-Q4/23: +6,8%), ein deutlicher Riickgang der Transaktionspreise um -12,8%
(Q1/23-Q4/23: -4,6%) und die Differenz von Angebots- und Transaktionsindizes,

Die Daten spiegeln einen Preistrend; Teilmarkte/Einzelfalle kénnen hiervon abweichen. Fiir das
Bewertungsobjekt ist m.A.n. eine durchschnittliche Verwertbarkeit zu erwarten: es liegt in i.W.
normal gefragter Lage und verfiigt strukturell {iber einen mittleren Nutzwert, Positiv sind die
marktgédngige WohnungsgréBe mit Dachterrasse und der Modernisierungsgrad der Wohnanlage;
nachteiliger ist der nach Norden heterogene Quartierscharakter mit Gewerbe und Verkehrslarm,
Dies dampft die Nachfrage.

le Elallicl 2l dae Mcthacealfil iiad e Dadacacatcambniialeliic - flaimu. 4F ANL A4 Anna Ad ananl



5.3.2 Zusammenfassung

B | Verkehrswert

Der ermittelte, vorlaufige Verkehrswert wurde gemaB ImmoWertV auf seinen Marktbezug hin
kontrolliert. Unter Wiirdigung der Gesamtverhaltnisse und der Plausibilitatspriifung halte ich das
Verfahrensergebnis (340.000,- €) fir marktgerecht. Es resultiert eine Nettoanfangsrendite von
3,70% (= 11.317,- € RE [ (340.000,- € EW mit Sonderwert x 7,50% Kaufnebenkosten)).

Griinde fir weitere Anpassungen wurden mir nicht bekannt.

Zusammenfassend schitze ich den Verkehrswert des im Grundbuch von Osdorf | Blatt 5808
eingetragenen Wohnungseigentums Nr. 14, belegen ,Goosacker 18a in 22549 Hamburg” zum
Wertermittlungsstichtag 16.02.2024 gerundet auf:

34‘0000,— EU RO [Verkehrswert]

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne
persiinliches Interesse am Ergebnis, ohne Riicksicht auf besondere oder personliche Verhaltnisse
und selbst erstellt zu haben,

Hamburg, den 04.03.2024 %V—

Dipl. - Ing. Architektur Steven Meyer

Von der Industrie- und Handelskammer Saarland und der
Europaischen Immobilien Akademie
Zertifizierter Gutachter fiir Immobilienwertermittiung

Gepriifter Denkmalpfleger, Universitat Bamberg



Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung (Auswahl)

BauGB. Baugesetzbuch; aktueller Stand.

ImmoWertV 2021 | ImmoWertA 2023

Immobilienwertermittlungsverordnung und Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV.
Sonstiges. Wohnflachen-, Betriebskosten- und Il. Berechnungsverordnung, BauNVO, HBauO,
BGB, ZVG, WEG, HWG, SAG, EnEV etc, in der am Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung.

Quellen [ Literatur [ Kommentare zur Wertermittlung (Auswahl)

[L1]. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch,
Bundesanzeiger Verlag, Kdin; aktueller Stand.

[L2]. Sprengnetter: Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig; aktueller Stand.

[L3]. GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert: Periodika,
Luchterhandverlag, Neuwied; aktueller Stand.

[L4]. Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in Hamburg; Immobilienmarktbericht
Hrsg. Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte; aktueller Stand.

[L5a / 5b). Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart;
(a): Tell 1 Kostenkennwerte flir Gebaude; (b): Teil 2 Kostenkennwerte fir Bauteile,

[L6]. Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten flir Instandsetzung / Sanierung [ Modernisie-
rung [ Umnutzung; Wingen- Verlag, Essen; aktueller Stand.

[L7]. LBS-Immobilienmarktatlas; Hamburg und Umgebung, aktueller Stand.

[L8]. IVD Wohn- bzw. Gewerbepreisspiegel.
Hrsg. Immo l.deen fiir Immobilien Verband Deutschland IVD; aktueller Stand.

[L9]. Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
Hamburger Stadtteilprofile, Reihe Nord.regional; aktueller Stand.

[L10]. Marktdaten zu Wohn-, Gewerbe- bzw. Investmentimmobilien von ImmobilienScout24,
Immonet, Engel & Vilkers, Grossmann & Berger, JLL, BNP Paribas, VdP-Research, Empirica AG,
geoport GmbH, Sprengnetter GmbH, Savills, Angermann, Colliers ete. (Auswahl).



B | Uversicht
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